Mendelova univerzita v Brné
Provozné ekonomicka fakulta

Faktory ovliviujici prodejni
ceny bytu ve vybranych
regionech Jihomoravského
kraje

Bakalarska prace

Vedouci prace:

Ing. Lubos Strelec, Ph.D. Barbora Vojtéska

Brno 2016



Podékovani

Rada bych touto cestou podékovala Ing. Lubosi Strelcovi, Ph.D. za odborné vedenti,
cenné rady a pripominky, které mi pomohly pii zpracovani této bakalarské prace.



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem tuto praci: Faktory ovliviiujici prodejni ceny byt ve vybranych
regionech Jihomoravského kraje vypracovala samostatné a veskeré pouzité pra-
meny a informace jsou uvedeny v seznamu pouzité literatury. Souhlasim, aby moje
prace byla zverejnéna v souladu s § 47b zakona ¢. 111/1998 Sb., o vysokych Sko-
lach ve znéni pozdéjsich predpisti, a v souladu s platnou Smérnici o zverejriovdni
vysokoskolskych zdvérecnych praci.

Jsem si védoma, Ze se na moji praci vztahuje zakon ¢. 121/2000 Sb., autorsky
zakon, a Ze Mendelova univerzita v Brné ma pravo na uzavieni licen¢ni smlouvy
a uZziti této prace jako Skolniho dila podle § 60 odst. 1 Autorského zakona.

Dale se zavazuji, Ze pred sepsanim licen¢ni smlouvy o vyuZiti dila jinou
osobou (subjektem) si vyzaddm pisemné stanovisko univerzity o tom, Ze predmét-
na licen¢ni smlouva neni v rozporu s opravnénymi zajmy univerzity, a zavazuji se
uhradit pripadny prispévek na thradu nakladl spojenych se vznikem dila, a to az
do jejich skutecné vyse.

V Brné dne 23. kvétna 2016




Abstract

Voijtéska, B., Strelec, L. Factors influencing the selling flat price in selected regions
of South Moravia. Bachelor thesis. Brno: Mendel University, 2016.

In the Bachelor thesis there are formed models from two different parts of South
Moravian region where the selling flat prices were compared. In the first part of
the thesis there were defined terms related to flat politics. At the same time there
were described and characterized individual variables influencing the flat price.
Owing to the internet portal Sreality.cz there were gained dates for forming mod-
els using the methods of the smallest squares in computing programme Gretl.
In the second part of the thesis there were form and subsequently modified models
to gain the required quality and fulfil the classic assumption of regressive analysis.
The analysis result in the model of city Brno has shown that the selling flat price is
influenced by number of m?2, possession and category. In the model of microregion
Ivancicko the significant variables influencing the flat price became m?, possession,
lift, flat condition, category and brickwork.

Keywords

Selling flats, flat price, regressive analysis, OLS method, microregion Ivancicko,
Brno, statistically significant variables.

Abstrakt

Vojtéska, B., Strelec, L. Faktory ovliviiujici prodejni ceny bytii ve vybranych regio-
nech Jihomoravského kraje. Bakalarské prace. Brno: Mendelova univerzita, 2016.

V bakalatské praci jsou sestaveny modely ze dvou odliSnych ¢asti Jihomoravského
kraje, ve kterych byly srovnany ceny prodejnich bytl. V prvni ¢asti prace byly defi-
novany pojmy souvisejici s bytovou politikou. Zaroven byly také popsany a charak-
terizovany jednotlivé proménné ovliviiujici cenu bytl. Diky internetovému portalu
Sreality.cz byla ziskdna data pro sestaveni modelli pomoci metody nejmensich
ctvercli (OLS) v ramci vypocetniho programu Gretl. V druhé ¢asti byly modely se-
staveny a nasledné upraveny, aby dosahly poZadované kvality a splnily klasické
predpoklady regresni analyzy. Vysledek analyzy v modelu Brna ukazal, Ze cenu
prodejnich bytl ovliviiuje pocet m2, vlastnictvi, prisluSenstvi a kategorie. V. modelu
mikroregionu Ivancicka se vyznamnymi proménnymi ovliviiujicimi cenu bytt staly
m?2, prislusenstvi, vytah, stav bytu, kategorie a zdivo.

Kli¢ova slova

Prodejni byty, cena bytli, regresni analyza, metoda OLS, mikroregion Ivancicko,
Brno, statisticky vyznamné promeénné.
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1 Uvod a cil prace

1.1 Uvod

Je obecné zndmo, Ze bydleni je jeden z faktori silné ovliviiujicich kvalitu lidského
Zivota. S vlastnim bytem/domem ma vétSina z nas vytvoreny emociondlni vztah.
Jakékoli nedostatky v bydleni tedy mohou dale ovlivitiovat cely nas Zivot. Proto mi-
Zeme Fici, Ze potreba vlastniho bydleni patii mezi zakladni poZadavky lidského byti
(Schmeidler, 2014).

V zZivoté se Clovék potyka s mnoha otazkami, na které nemusi byt vZdy snadné
odpovédét. Pokud se zamérime na problematiku bydleni, mohou nam vyvstat na
mysli otazky, zda si poridit vlastni bydleni, nebo bydlet v ndjmu, jak velky byt ¢i
dlim si poridit, kde vezmeme finan¢ni prostiedky na jeho porizeni, v jaké lokalité
chceme nemovitost koupit, nebo také co vSechno ovliviiuje cenu nemovitosti a na
jaké parametry se zamérit. V této praci je kladen dliraz predevsim na zodpovézeni
posledni otazky. Obecné je znamo, Ze cenu nemovitosti ovliviiuje hned nékolik fak-
tord. Otazkou tedy zlistava, kolik jich je a jaké to jsou. BohuZel neni Uplné snadné
jednoznacné odpovédét. Pri prochazeni literatury, internetovych zdrojt i odbor-
nych praci mi byla potvrzena naroc¢nost této problematiky. V prvni fadé existuje
mnoho neméritelnych faktori (kdy zalezi na subjektivnim pocitu kupujiciho), kte-
ré cenu ovliviuji. Vdruhé radé také fakt, Ze cena nemovitosti v ¢ase stale roste
a faktory ovliviiujici cenu se taktéZ obmeénuji s vyvojem lidské spolec¢nosti.

Jak uZ bylo zminéno, bydleni patii mezi zakladni Zivotni potreby, jejichZ uspo-
kojeni ma velky vyznam pro spole¢nost a jeji vyvoj. S dobou se tato potreba nemé-
ni, pouze se modifikuji poZadavky na bydleni. Méni se prijmové moZnosti obyvatel,
jejich Zivotni styl, prebiraji se nové vzory ze zahranici, nastavaji zmény v oblasti
demografického vyvoje a mnoho dalSich vlivnych faktord. V popiredi uz také nestoji
stat, ktery by mél zabezpecovat bydleni smérem k obc¢anovi, jako tomu bylo drive.
Role se obratily a v ¢ele s obcanskou iniciativou a participaci operuji nevladni or-
ganizace (predevsim realitni kancelaie) za podpory statu (Schmeidler, 2014).

Realitni kancelare maji v dnesni dobé na trhu s nemovitostmi velky vliv. Diky
$patnym regulacim trhu v CR nejsou dostate¢né usmériiovany a je zde velky pro-
stor pro nadifazené chovani ke klientlim a vysoké marze.

Pro tyto ucely byla vytvorena tato bakalarska prace. Spolecnost se neustale
potyka s otazkou spravného ocenéni nemovitosti a realitni kancelare v tomto ohle-
du ceny spiSe nadsazuji (diky vysokym marzim) nez aby udavaly spravné finan¢ni
ohodnoceni nemovitosti.

Cilem bylo vytvorit model, ktery selektuje faktory ovliviiujici cenu nemovitos-
ti, a oddéluje je od téch ostatnich, nevlivnych. DileZita je vSak také velikost vlivu
jednotlivych faktord na cenu, nejen jejich vybér. Model tak udava vysi vlivu jednot-
livych faktorii vyjadieny v K¢, aby zajemci o koupi nemovitosti méli lepsi predsta-
vu, ¢im je cena nemovitosti tvorena.

Dle zkoumani trhu bylo zjisténo, Ze nema prili§ smysl sestavovat jeden oceno-
vaci model pro celou Ceskou republiku. Vlivem rozdilnosti krajii a izem{ se ceny
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bytli pohybuji v riznych rovinach. Proto byl vybran pouze Jihomoravsky kraj,
v ramci kterého byly srovnany dvé oblasti. Prvni oblast se tykala druhého nejvétsi-
ho mésta v CR, tedy mésta Brna. Druhou oblast{ je mikroregion Ivancicko, ktery se
sklada z nékolika menSich mést a vesnic. Oc¢ekava se tak rozdilnost cen nemovitosti
nejen v ramci celé Ceské republiky, ale také v ramci jednotlivych krajt. V modelech
tak budou vyhodnoceny obecné faktory, které ovliviiuji cenu nemovitosti, ale také
jak se tyto faktory budou ménit v diisledku rozdilnosti zkoumanych oblasti.

1.2 Cil prace

Cilem této prace je vytvorit, kvantifikovat, interpretovat a porovnat dva ekonome-
trické modely prodejnich cen bytd ve vybranych regionech Jihomoravského kraje
v zavislosti na stanovenych faktorech. Celou praci lze rozloZit na nékolik dil¢ich
cili. Prvnim cilem je popsat vybrané faktory, které determinuji prodejni cenu bytf,
dale je interpretovat a urcit jejich vliv na cenu nemovitosti. DalSim dil¢im cilem je
sestaveni modeli pro dva riizné regiony Jihomoravského kraje. Nasleduje interpre-
tace vysledkii obou modeld, jejich porovnani a zhodnoceni rozdild, které bude za-
konceno celkovym shrnutim nejdtlezitéjsich poznatki a vysledkii této prace.
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2 Literarni prehled

Na téma analyza cen nemovitosti v Ceské republice bylo napsano hned nékolik de-
sitek odbornych praci, at uz bakalarskych nebo diplomovych. Popularita tématu je
velmi vysoka a mohlo by se zdat, Ze prace tohoto druhu jsou ve vétsiné pripadl
stejné. OvSem jak uZ bylo zminéno v ivodu, ceny nemovitosti v ¢ase rostou, proto
tato tématika zlistava stale aktualni a vysledky praci se v priibéhu let méni.

Tato bakalarska prace vychazi z riiznych studif vénujicich se stejné problema-
tice. Jak uvadi ve své diplomové praci Mgr. Michaela Bartunikkova (2010), na cenu
nemovitosti ma nejvétsi vliv podlahova plocha bytu, typ vlastnictvi, poschodi a vy-
baveni bytu. Dle Terezy Hamplové (2011) ovliviiuje cenu nemovitosti v Brné pre-
dev$im cena pozemku, typ zdiva a vlastnictvi, rozloha bytu, pocet pokojii, stav do-
mu, dojezdovy Cas na zastavku Hlavni nadrazi, prislusenstvi garaZze a balkonu.

Dalo by se najit jesté nékolik desitek praci, které by uvadeély dalsi vlivné fakto-
ry pusobici na prodejni cenu bytli. Ve zkratce vS§ak mlizeme shrnout jen ty nejcas-
téji se vyskytujici, kterymi jsou: velikost bytu (v m2), stav bytu, kategorie, typ zdiva
a typ vlastnictvi. Téchto pét parametrii miiZe byt povazovano za vychozi piredpo-
klady ovliviiujici cenu bytu, které budou na konci prace zhodnoceny. Zda doslo
k jejich potvrzeni nebo vyvraceni ukaZe azZ samotna prace.

Pro lepsi pochopeni dané problematiky bude definovano nékolik zakladnich
pojmti tykajicich se bytové problematiky dle pravnich tprav Ceské republiky.

2.1 Byt

Definice bytu mize byt nalezena v zakonu ¢. 89/2012 Sb., ktery definuje byt jako:
»,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvori obytny prostor a jsou
urceny a uzivany k ucelu bydleni“. Dalsi definici obsahuje také vyhlaska o technic-
kych pozadavcich na vystavbu €.268/2009 Sb. v § 3 pism. g). Z definice tedy vyply-
v4, Ze byt je tvoren piredevsim obytnymi mistnostmi. Pro lepsi pochopeni je tedy
vhodné priblizit si pojem obytna mistnost a jeji presné parametry.

2.2 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti se dle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb.,
mysli: ,Cast bytu, kterd spliiuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena
k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2. Kuchyn, ktera ma plo-
chu nejméné 12 m? a ma zajiSténo primé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni
s moZnosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvoii byt jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?, u mistnosti se Sikmymi
stropy se do plochy obytné mistnosti nepocita plocha se svétlou vySkou mensi nez
1,2 m“.

Byva pravidlem, Ze k bytu naleZi prisluSenstvi. Co presné patti do prislusen-
stvi bytu, popisuje obc¢ansky zadkonik, viz niZe.
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2.3 PrislusSenstvi bytu

Prislusenstvi bytu bylo drive vymezeno v zakonu ¢. 40/1964 Sb., v § 121 odst. 2.
0d 1. 1. 2014 vsak byl stary obc¢ansky zakonik nahrazen novym a definici nyni ob-
sahuje zakon ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakonik nedefinuje piesné prislusen-
stvi bytu, uvadi pouze obecnou definici prisluSenstvi véci s dovétkem pro nemovi-
tosti. ,Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li i¢elem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského
urceni”.

Vzhledem k tomu, Ze definice neni Uplné presnd, budou pro vétsi nazornost
uvedeny konkrétni priklady prisluSenstvi bytu. Jedna se napf. o koupelnu, WC,
spiz, komoru, predsin, sklep, pidu apod. Od 1. 1. 1995 musi byt prisluSenstvi bytu
uvedeno v najemni smlouvé, jinak je takova smlouva neplatna.

O byt ptlijde vétSinou tehdy, nachazi-li se ve stavbé urcené k bydleni, coz je
obytny/bytovy dim.

2.4 Bytovy dam

V zdkonu ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty miZe byt nalezena definice
bytového domu v § 4 odst. 1 pism. s), kde je bytovy dlim popsan jako: ,stavba pro
bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZadavkiim na
trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena a v nizZ jsou nejvysSe 3 samostatné byty,
nejvysSe 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi a podkrovi, a bytem soubor mistnosti,
popripadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporada-
nim a vybavenim splnuje poZadavky na trvalé bydleni*“.

Jednim ze zakladnich parametri, dle kterych si velmi ¢asto kupujici danou
nemovitost vybira, patii plocha prostori k bydleni. Tato hodnota se udava v m2.
Kupujici by vSak mél znat rozdil mezi podlahovou, uzitnou a obytnou plochou
(Bym, 2011).

2.5 Podlahova plocha

Pojem podlahova plocha definuje hned nékolik zakoni, vyhlasek a narizeni vlady.
V narizeni vlady o upraveé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlast-
nictvim ¢. 366/2013 Sb., § 3 je pojem podlahova plocha definovan v odst. 1. ,Pod-
lahovou plochu bytu v jednotce tvofi plidorysna plocha vSech mistnosti bytu vcet-
né puidorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukeci uvnitt bytu,
jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Plidorysna plo-
cha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné jejich
povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakrytad zabudovanymi
predmeéty, jako jsou zejména skriné ve zdech v byt€, vany a jiné zarizovaci predmeé-
ty ve vnitini ploSe bytu“.
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2.6 Uzitna plocha

Zahrnuje plochu vSech mistnosti uvnitr obytné budovy, jako jsou kuchyné, obyvaci
pokoje, loZnice a mistnosti s piisluSenstvim, v€etné sklepti, balkonii nebo podkrovi
¢i ptdy. Do této plochy nezapocitdvame stény, sloupy, kominy apod., ale zapocita-
vame do ni napr. vestavéné skriné a kuchynské linky (Hubicka, 2014).

2.7 Obytna plocha

Tento pojem neni piresné definovan v Zadném zdkonu, neprimou definici obsahuje
vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb. O technickych poZadav-
cich na stavbu v pojmu obytna mistnost (presna definice obytné mistnosti viz vy-
Se). Jedna se tedy o: ,¢ast bytu vhodného k trvalému bydleni s minimalni ploSnou
vymérou 8 m2. V pripadé, Ze byt tvori pouze jedna obytna mistnost, musi obytna
plocha tvorit minimalné 16 m2“. Dle definice vyplyva, Ze do obytné plochy se neza-
pocitava schodisté, balkony, terasy, chodby apod.

Z vySe zminénych definic miize byt spotiebitel ¢astecné zmaten. Podlahovj,
uzitna i obytna plocha mize vyznivat jako stejny nebo velmi podobny pojem. Roz-
dil je v tom, Ze uzitnou plochu zakon definuje jako minimalni stanovenou plochu,
kterou mohou uzivatelé obyvat. Patfi tam tedy plocha vSech mistnosti, v¢etné pri-
sluSenstvi, ale nezapocitavaji se do ni sloupy, kominy, schodisté atd. Do obytné
plochy se zapocitava pouze plocha mistnosti k obyvani, nikoli prisluSenstvi, chodby
apod. A do podlahové plochy se zapocitava vse z uZzitné plochy plus plocha schodis-
té, zkosené stény, apod.

Pokud spotrebitel hleda vhodnou nemovitost ke koupi, zajima se predevSim
o cenu nemovitosti, tedy kolik musi zaplatit, aby se stal jejim vlastnikem. Hodnotu,
za kterou nemovitost spotrebitel koupi oznacujeme jako kupni cenu. V praxi se
vSak setkame i s druhym pojmem, a tim je odhadni cena. Tato hodnota spotrebitele
zajima predevsim tehdy, pokud si na nakup nemovitosti chce piijcit penize od ban-
ky.

2.8 Kupni cena

Tato cena je dilezita pro klienta. Jeji vysi musel zaplatit, aby nemovitost ziskal.
Pokud si vSak chce na nakup nemovitosti piij¢it penize od banky, kupni cena neni

vvvvvv

to urcuje odhadni cena (Zeman, 2012).

2.9 Odhadni cena

Jedna se o hodnotu nemovitosti vyjadienou v korundach, kterou ur¢i odhadce
(ve vétSiné pripad smluvni odhadce banky), dle urcitych parametri. Odhadce
nemusi presné zkoumat obytnou plochu ani pouZity stavebni material. Zajima se
predevSim o vysi cen podobnych nemovitosti, které se v okoli za posledni dobu



Literarni prehled 15

prodaly. Urcuje tak cenu, za kterou by lidé byli ochotni odhadovanou nemovitost
koupit. Odhadni cenu také nazyvame trzni odhadni cenou, jelikoZ bere v potaz ceny
trhu (Rehulka, 2008).
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3 Metodika

Tato kapitola definuje proménné, které by dle rtiznych prizkumi a odbornych
praci mohly ovliviiovat cenu nemovitosti, respektive bytii. Dale popisuje divody,
pro¢ by jednotlivé proménné mohly cenu ovliviiovat, a také jak byly pouZity
ve zkoumanych modelech. Také udava postup sestavovani ekonometrického mo-
delu a definuje jednotlivé predpoklady, které musi model spliiovat.

Pro modelaci byl zvolen internetovy portadl www.sreality.cz, ze kterého bylo
vybrano 70 bytl na prodej ve mésté Brné a dale 30 bytli na prodej v mikroregionu
Ivancicko. Oba modely se tedy tykaji Jihomoravského kraje. Ocekava se, Ze ceny
budou rozdilné v diisledku odli$nosti oblasti. Brno, jako druhé nejvétsi mésto Ces-
ké republiky nabizi vétSi mnoZstvi pracovnich mist, zabavy, kultury a dalsiho vyZi-
ti. Diky tomu je jako mésto vice Zadané a nemovitosti jsou zde drazsi. Zatimco mi-
kroregion Ivancicko (misto mého bydlisté) se sklada z malych obci, v celkovém
poctu 11. Ve vétSiné z nich byty na prodej nejsou viibec nebo jen v malém mnoz-
stvi. Z 11 obci nalezneme prodejni byty pouze ve dvou nejvétSich obcich, a to
v Ivancicich a Oslavanech. Celkovy pocet bytli v téchto dvou obcich taktéZ neni vy-
soky (model obsahuje pouze 30 pozorovani, protoZe nebylo nalezeno vice nabidek
k prodeji). Jedna se predevSim o novostavby, které byly dokonceny v roce 2016
nebo v nékolika predchozich letech. Jejich cena bude pravdépodobné vyssi, nez
u starsich byti, avSak ocekava se cena niZ$i neZ u novych bytii v Brné. Zda bude
predpoklad potvrzen ¢i vyvracen, ukaze az modelace.

3.1 Vybér proménnych

Dle informaci poskytovanych serverem Sreality.cz byly zvoleny proménné, které
by mohly vstupovat do modelu jako statisticky priikazné a ovliviiovat tak vysvétlo-
vanou veliCinu, kterou je cena. Jedna se o nasledujici proménné:

UZitnd plocha

Vlastnictvi

Zdivo

Energetickd trida

Podlazi

Terasa

Balkon

LodZie

Sklep

Parkovani

Gardz

Vytah

Vzddlenost

Kategorie

Stav bytu
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Pomoci téchto 15 proménnych byly sestaveny dva modely, jeden pro mésto
Brno, druhy pro mikroregion Ivancicko. Nékteré proménné bylo tieba transformo-
vat na Ciselné hodnoty, jiné byly ponechany v pivodnim stavu. V nasledujicich od-
stavcich budou popsany jednotlivé proménné a jejich vyskyt v modelu.

3.1.1  Uzitna plocha

Rozdil mezi podlahovou, uZitnou a obytnou plochou byl popsan vyse. V obou mo-
delech byla pouzita proménna uZitna plocha, protoZe ma v tomto pripadé pro mo-
delovani nejlepsi vypovidaci hodnotu. Do uZitné plochy se zapocitavaji i plochy
balkonu, sklepli a dalSiho prislusenstvi, coZz mlZze vykazovat urcité zkresleni.
Zde vSak oba zvolené modely popisuji prislusenstvi (balkon, lodZie, terasa, sklep)
pouze dvéma hodnotami, zda byt prisluSenstvi obsahuje ¢i nikoli. Plocha ptislusen-
stvi v modelu dale neni specifikovana, proto byla zapoctena do celkové plochy by-
tu. Proménna uzitna plocha je v modelu oznacend jako m?2.

3.1.2  Vlastnictvi

V zasadé se rozliSuji dva typy vlastnictvi: osobni vlastnictvi a druzstevni vlastnic-
tvi. Dalo by se uvaZovat i o ndjemnim vlastnictvi, ovSem v obou modelech byla zvo-
lena pocatecni podminka, Ze pro modelovani budou pouZity pouze byty na prodej
a nikoli byty najemni. Tato moZnost tedy v modelech nebude zohlednéna.

Byt v osobnim vlastnictvi je majetkem vlastnika, ktery s nim miiZe volné na-
kladat, tedy provadét v ném upravy nebo napf. byt prodat. V pripadé druzstevniho
bytu je majitelem bytu druZstvo, a druZstevnik ziskdva pouze pravo k uzivani bytu.
S bytem tedy nesmi volné disponovat, také nesmi byt prodat ani ho pouzit jako
zastavu. DruZstevnik si tedy mize vzit hypotéku na druZstevni byt, ale pouze po-
kud da do zastavy jinou nemovitost nebo pokud byt do 1 roku prevede do osobni-
ho vlastnictvi. DruZstevni byt lze prevést do osobniho vlastnictvi po splaceni urcité
castky a schvaleni prevodu nemovitosti ¢lenskou schiizi (Prevod bytu do osobniho
vlastnictvi ,na kli¢“, 2015).

Pro modelaci byla proménna vlastnictvi transformovana na umélou promén-
nou nabyvajici hodnoty 0, nebo 1, jak ukazuje tabulka niZe. Proménna se v modelu
nazyva vlastnictvi.

Typ vlastnictvi | Hodnota
osobni 0
druzstevni 1

Tab. 1 Typ vlastnictvi

3.1.3 Pouzity typ zdiva

Pro vystavbu bytovych domii je moZzné pouZit vice typl zdiva, napft. cihlu, panel,
drevo, smiSeny typ zdiva a dalSi. V obou modelech se vyskytovaly pouze tfi typy
zdiva, a to cihla, panel nebo dievo. MoZnosti proménné zdivo byly oznaceny hod-
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notami 0-2 (viz Tab. 2). Cihlovy byt je obecné vice Zadany neZ byt panelovy, proto
mu byla prifazena hodnota 1. V modelu je proménna oznacena jako zdivo.

Typ zdiva | Hodnota
panel 0
cihla 1
drevo 2

Tab. 2 Typ zdiva

Kazdy z vySe zminénych typl zdiva ma své specifické vlastnosti. Cihla je tvrdy
a pevny stavebni material s dlouhou Zivotnosti, ktery se povazuje za velmi kvalitni
i diky dobré izolaci proti hluku. Vystavba takového bytového domu vsak trva déle
nez u domu panelového. Cihlové bytové domy mivaji casto také méné podlazi. Ne-
vyhodou cihlového bytu tedy mize byt vytah, ktery vétSina byt nema k dispozici
(Sejnohova, 2014). Dievo patii mezi tzv. materialy 21. stoleti. Diky jeho tvrdosti,
pevnosti a pruznosti je to vhodny stavebni material, ktery je navic ekologicky
(Vzdélavaci portal, 2012). Panelovy diim je vytvoren z prefabrikovanych panel.
Vystavba takového domu trva nejkrat$i dobu, avSak Zivotnost panelli neni prilis
dlouha. Pivodné se odhadovala na 50 let, v tuto chvili bylo zjiSténo, Ze odhad byl
milny a jejich Zivotnost se prodluzuje. Otazkou ovSem zlistava, v jakém stavu byty
v tuto chvili jsou a kdy dojde k jejich revitalizaci (Dvorak, 2010).

3.1.4 Energeticka naroc¢nost bytu

Dalsi proménnou, kterou realitni kancelare uvadi v souvislosti s prodejem bytu, je
energetickd narocnost budov. K zaznamenani energetické naroc¢nosti slouzi priikaz
energetické naroc¢nosti budov (PENB). Tento prilikaz vycisluje energii spotrebova-
nou pii béZném provozu budovy (Dlouha, 2015). Jednotlivé budovy radi dle naroc-
nosti do sedmi rliznych tiid oznacovanych prvnimi sedmi pismeny abecedy, viz
Tab. 3. Od tridy A - ve které jsou budovy mimoradné usporné, a to se spotiebou
energie mensi neZ 51 kWh/m? za rok, po tifidu G, mimoradné nehospodarnou, kde
je spotreba vice nez 286 kWh/m? za rok.
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TRIDA KLASIFIKACE VYHL. €. 148/2007 SB
- MIMORADNE USPORNA < 51 KWh | m? rok
‘ USPORNA 51 - 87 kWh / m® rok
| c> VYHOVUJICI 98 - 142kWh / m? rok
| D NEVYHOVUJICI 143 - 191k\Wh / m? rok
| E> NEHOSPODARNA 192 - 240K\Wh | m? rok
| VELMI NEHOSPODARNA 241 - 285kWh | m? rok
_ MIMORADNE NEHOSPODARNA 286 = kWh / m? rok

Obr. 1 Klasifikace energetické naroc¢nosti

Zdroj: PM Wood work, 2010

Prikaz PENB zakon vyZaduje od 1. 7. 2015 u vSech novostaveb. U stavajicich sta-
veb je potreba pouze v piipadé prodeje, renovace nebo pronajmu budovy jako cel-
ku. U byti je prikaz PENB potrebny k prodeji daného bytu. Od ledna 2016 vSak
i k prondjmu. Vyjimku tvoii byty druzstevni. Tam prikaz PENB neni potieba ani
pti prodeji, jelikoZ dle zdkona nejde o prodej, ale o prevod prav k uZzivani nemovi-
tosti. Celkoveé je u energetické narocnosti bytii jedna zasadni nevyhoda, a to ve vy-
povidaci hodnoté daného udaje. Energeticka naro¢nost se posuzuje pro celou bu-
dovu, tedy bytovy dim, nikoli pro samostatny byt. Proto tato hodnota neni prilis
rozhodujici ve vybéru bytu (Dlouha, 2015).

Jednotlivé energetické tiidy byly v modelech transformovany na ¢iselné hod-
noty 0-7, jak ukazuje Tab. 3. Hodnota 0 neznaci Zadnou energetickou tridu, ale sku-
tecnost, Ze v inzeratu tato hodnota nebyla uvedena. Dle novely zakona vsak realit-
nim kancelafim hrozi aZ stotisicova pokuta za neuvedeni energetické narocnosti.
V pripadé, Ze majitel nemovitosti neuvede realitni kancelari energetickou naroc-
nost budovy, je realitni kancelafr povinna uvést nejhorsi moznou energetickou tri-
du pro spotrebitele, tedy tfidu G. V modelu je proménna pojmenovana jako energ-
trida.
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Energeticka trida | Hodnota
neuvedeno 0

Q|Tm|g|o|w >
NSO us|w(N |-

Tab. 3 Energeticka trida

3.1.5 Podlazi

Obecné se podlazi rozdéluje na dvé zakladni skupiny, a to podlazi podzemni a nad-
zemni. Vzhledem k tomu, Ze v modelu jsou zkoumany pouze byty, bude v nasledu-
jicim textu zohlednéno pouze podlazi nadzemni. Proménné bylo v modelu ptiraze-
no oznaceni podlazi, které nabyva ¢iselnych hodnot dle ¢isla podlazi, ve kterém se
byt nachazi.

Nadzemnim podlaZim se rozumi kazda c¢ast irovné bytu vCetné prizemi. Pod-
lazi se tedy neda zaménovat s pojmem patro. Prvni patro je prvni ¢ast irovné bytu
nad prizemim, ale u podlaZi se tato uroven nazyva jiZ druhym podlazim, jelikoz se
zapocitava i prizemi. Z toho plyne, Ze 1. patro = 2. podlaZzi (Burketovd, 2014).

Byty v prizemi (1. podlazi) maji snazsi dostupnost. Tento fakt mtize byt velkou
vyhodou, predevsim pro obyvatele bytu, avsak také velkou nevyhodou, diky zvyse-
nému riziku vloupani, povodni, atd. Byty v hornich patrech maji naproti tomu horsi
dostupnost, a hraje zde zasadni roli vytah.

3.1.6 Terasa, balkon, lodzie, sklep (prislusenstvi)

Pokud je soucasti bytu terasa, balkon, lodZie, sklep nebo jakdkoli kombinace tohoto
prislusenstvi, dochazi ke zvySovani atraktivity prodavaného bytu. Rozdil mezi te-
rasou, balkonem a lodZii vS§ak nemusi byt na prvni pohled zcela jasny, proto budou
tyto pojmy nejdrive definovany.

Balkon - ,vodorovna plosna konstrukce, vyloZena jako konzola z nosné stény
nebo skeletové konstrukce. Konstrukce balkonu je zpravidla ze tii stran volna
(opatrena zabradlim) a je pristupna zevnitr budovy” (Technické pozadavky na vy-
stavbu, 2010).

LodZie - ,vodorovna plo$na konstrukce zasunuta do ptidorysu budovy nebo je
pred lic budovy Castecné predsazena. Konstrukce lodZie ma zpravidla ze tfi stran
stény a na volné strané je opatrena zabradlim“ (Technické pozadavky na vystavbu,
2010).

Terasa - ,vodorovna plosna konstrukce (rozsahem vétsi nez balkon). Kon-
strukci tvori zpravidla strop niZsiho podlazi na nosnych sténach nebo zdech”
(Technické poZadavky na vystavbu, 2010).
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Zasadni rozdil je tedy v samotné konstrukci. Balkon ma tfi strany volné opat-
Fené zabradlim, lodZie ma pouze jednu stranu volnou opatienou zabradlim a ze
zbylych 3 stran jsou stény a terasa je v zasadé vétsi nez balkon a je vystavena na
konstrukci stropu nizsiho podlazi.

V modelech neni posuzovano, v jakém stavu se urcité prisluSenstvi nachazi,
ani jakou ma plochu v m2. Plocha prisluSenstvi byla zapocitana do uzitné plochy,
jak uZ bylo zminéno vyse, a stav ptislusenstvi byl v tuto chvili pominut. V modelu
byly jednotlivé proménné oznaceny jako terasa, balkon, lodzie, a sklep.

Predpoklada se, Ze cenu nemovitosti bude ovliviiovat, zda k bytu naleZi néjaké
prislusenstvi. Do modelu tak byly zahrnuty vSechny ¢tyfi vySe zminéné proménné
jednotlivé, ale vétSina z nich se prokazala jako statisticky nevyznamna. Proto byla
vytvofena nova, umeéld proménnd, v modelu oznacenad jako prislusenstvi, ktera na-
byva hodnot 0 nebo 1. Pokud k bytu nalezi alesponi 1 z proménnych (terasa, bal-
kon, lodZie nebo sklep), nabyva slouena promeénna prislusenstvi Ciselné hodnoty 1.
V opa¢ném pripadé nabyva hodnoty 0.

3.1.7 Parkovani, garaz (parking)

Parkovani popisuje v modelu stav, kdy k nakupu bytu je v cené zahrnuto parkovaci
misto. U nékterych bytli byla v cené zapoctena i vlastni garaz. Obé tyto proménné
byly transformovany na umélé proménné, které v modelu mohou nabyvat hodnoty
0 nebo 1. Proménna nabyde ciselné hodnoty 0 v pripadé€, Ze k bytu nenaleZi parko-
vaci misto, resp. garaz. V opacném piipadé nabyde hodnoty 1. Obé tyto proménné
se v modelu ukazaly jako statisticky nevyznamné. Diky jejich podobnosti byly slou-
ceny do jedné proménné v modelu nazvané parking. V ptipadé, Ze k bytu nalezi
alespon jedna z proménnych (parkovani nebo gardz), nabyva sloutend proménna
parking hodnoty 1. V opatném pripadé nabyva hodnoty O.

3.1.8 Vytah

Pokud je soucasti bytu vytah, nabyva proménna ciselné hodnoty 1. Nepritomnost
vytahu je oznacena hodnotou 0. Viz Tab. 4. V modelu byl nazev proménné upraven
na vytah.

Vytah | Hodnota
ano 1
ne 0

Tab. 4 Vytah

3.1.9 Vzdalenost bytu od centra mésta/mikroregionu

Lokalita bytu je jedno z nejvyznamnéjSich kritérii ovliviiujici cenu nemovitosti.
Dilezity je pro majitele bytu predevsim cas, za ktery se z mista bydlisté dostane
do jiného mista. Aby bylo mozné posuzovat relevantné casovou vzdalenost jednot-
livych bytt, byl zvolen 1 bod, resp. misto, od kterého byla mérena vzdalenost
ke kazdému bytu a nasledné porovnavana se vzdalenosti kostatnim bytim.
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Dle Casu, ktery dana vzdalenost zabrala, bylo nasledné posouzeno, které byty maji
vyhodnéjsi lokalitu. ProtoZe realitni kanceldtfe v informacich o inzerovanych by-
tech neposkytuji udaje o presné poloze bytu (chybi ¢islo popisné, uvedena je pouze
ulice), byla mérena vzdalenost z dané ulice do ur¢eného bodu. Tato vzdalenost byla
stanovena pomoci Google maps. Vychozim parametrem vypoctu vzdalenosti byla
ulice, na které se byt nachazi, cilovou destinaci byl dany stfedovy bod més-
ta/mikroregionu a dale byla zvolena doprava pomoci automobilu. Google maps
pak vymérilo nejkratsi trasu v minutach pri urcité mire provozu. V modelu byla
proménné oznacena nazvem vzdalenost.

Na Google maps je mozZné trasu pocitat pro chiizi, cyklistiku, MHD nebo vlastni
automobil. Byl zvolen automobil predevSim proto, Ze velka Cast obyvatel se pre-
pravuje predevsim vlastnim automobilem. V modelu jsou zkoumany pouze prodej-
ni byty, predpoklada se tedy, Ze vlastnik bytu bude pracujici ¢lovék nikoli student,
ktery by s vétsi pravdépodobnosti jezdil MHD. Cilem také bylo zvolit u obou mode-
14 stejné vychozi podminky. JelikoZ v mikroregionu Ivanc¢icko neni moZné uzivat
MHD, byla vybrana automobilova doprava.

Pro model Brna bylo zvoleno jako stfed Namésti Svobody. Od tohoto mista
pak byly méreny jednotlivé vzdalenosti bytl. Celkovy model byl rozdélen do tii
skupin vzdalenosti.

U modelu mikroregionu Ivancicko byl zvolen jako stied Méstsky urad v Ivan-
Cicich. Pri vybéru stiredového bodu bylo vybrano misto v Ivancicich, protoze Ivan-
Cice jsou nejvétSim méstem celého mikroregionu. Méstsky urad se nachazi na na-
mésti, a da se tak povazovat za ,centrum“ mésta. Zastoupené byty v modelu jsou
pouze ze dvou obci, a to Ivancic a Oslavan. Dopravni dostupnost do centra Ivancic
je tedy castecné zkreslend. Interpretace vysledkd by musela byt nasledujici: byty
v Ivancicich jsou lepsi z hlediska dopravni dostupnosti nez byty v Oslavanech.
CoZ ovSem neni pravda. Mohl by byt tedy zvolen jiny stfedovy bod, napt. mésto
Brno a mérit tak vzdalenost mezi jednotlivymi byty mikroregionu Ivancicko a Br-
nem. Velka Cast obyvatel mensSich obci za praci dojizdi, ovSem nelze Brno povazo-
vat za cilovou destinaci vétSiny majitelti byt v Oslavanech a Ivancicich. Vzdalenost
od centra miZe byt v tomto modelu pominuta diky jeji Spatné vypovidaci hodnoté
a dale ji nebude vénovana pozornost. Ve vysledné rovnici vystoupila jako statistic-
ky nevyznamna proménna, proto neni nutné obavat se vyznamného zkresleni mo-
delu.

3.1.10 Pocet obytnych mistnosti

Definice obytné mistnosti je popsana v predchozi kapitole, proto ji znovu nebude
vénovana pozornost. V nasledujicim odstavci bude popsan postup transformace
hodnot dané proménné, ktera v modelu dostala nazev kategorie.

Kazdy byt obsahuje minimdalné jednu obytnou mistnost. Nejmensim typem
bydleni, tedy bytem obsahujicim pouze jednu obytnou mistnost, je garsonka.
Ve zkoumaném modelu byl tento typ bydleni ozna¢en hodnotou 0. Jedna se o mi-
nimaln{ zaklad kazdého bytu, ze kterého se bude vychazet a pridavat k nému dalsi
obytné mistnosti spolu s kuchyni nebo kuchynskym koutem. Garsonka jako jedina
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neobsahuje samostatné kuchyn ani kuchynsky kout. Druhym nejmens$im typem
bydleni je byt kategorie 1+kk, tedy byt s jednou obytnou mistnosti a kuchynskym
koutem. V modelu mu byla prirazena hodnota 0,5. Byt s jednou obytnou mistnosti
ovSem se samostatnou kuchyni je oznaCovan jako 1+1 a v modelu nese hodnotu 1.

Kategorie jednotlivych byti je ur¢ovana dle nasledujiciho vzorce: x+y, kde x je
pocet obytnych mistnosti. U hodnoty y mohou nastat dvé moZnosti: kuchyn zna-
zorfiuje ¢islo 1, kuchynisky kout pismena kk. Ciselné hodnoty u jednotlivych kate-
gorii ve zkoumanych modelech rostou vZdy o hodnotu 0,5 u kazdé nasledujici ka-
tegorie. Jedna se tedy o transformaci kategorie do Ciselné podoby, jak ukazuje
Tab. 5.

Kategorie | Hodnota
garsonka 0
1+kk 0,5
1+1 1,0
2+kk 1,5
2+1 2,0
3+kk 2,5
3+1 3,0
4+Kkk 3,5
4+1 4,0
5+kk 4,5
5+1 5,0

Tab. 5 Kategorie byti

3.1.11  Stav bytu

Spravné stanovit stav, ve kterém se byt nachazi, miize byt nékdy obtizné. Existuje
nékolik moZnych Kklasifikaci, které lze pouzit.

V obou modelech Jihomoravského kraje byl stav bytli rozdélen do ti'i katego-
rif, a to novostavba, byt po rekonstrukci a byt v piivodnim stavu. Transformaci
proménné do C¢iselnych hodnot ukazuje nasledujici tabulka.

Stav bytu Hodnota
novostavba 0
byt po rekonstrukci 1
byt v pivodnim stavu 2

Tab. 6 Stav bytu

V idealnim stavu je byt ihned po dostavéni. Tento stav je oznacovan jako novostav-
ba a v modelu mu byla prifazena ¢iselna hodnota 0. Byt, ktery plni svou funkci jiZ
nékolik let, postupné zastarava a jeho stav se zhorsuje. V pripadé, Ze dojde k jeho
rekonstrukci, zastaralé ¢asti se vyméni za nové a dojde ke zlepSeni celkového stavu
daného bytu. Proménna nabyde hodnoty 1. Jako posledni moZnost je byt v plivod-
nim stavu, ktery je jiZ néjakou dobu pouzivan, ale neprobéhly na ném zadné tpra-
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vy. Mél by mit z vySe popsanych tii byt nejhorsi stav a je oznacovan ¢iselnou hod-
notou 2. V modelu byla proménna zkracené pojmenovana stav.

3.2 Regresni analyza

Regresni analyza je souhrn metod a postupti, které slouZi pro odhadovani hodnot
jedné ci vice vysvétlujicich proménnych. Regresni analyzu lze vyuzit predevsim pri
zkoumani zavislosti dvou a vice ¢iselnych proménnych. Ekonomické veli¢iny zpra-
vidla ovliviiuje vice neZ jeden Ccinitel. V regresni analyze se vSak vyuziva pouze
téch, které lze mérit. Pri pouziti pouze jedné vysvétlujici proménné, hovorime
o jednoduché regresi. Pii zahrnuti vétsSiho poctu Cinitelti do modelu mluvime o vi-
cenasobné regresi. Odhady hodnot vysvétlované proménné by se mély zlepSit diky
zapojeni vice proménnych do modelu. Neni vSak vhodné volit proménnych ptilis
mnoho, mohlo by dojit k obtiZné interpretaci a také ke zhorSeni modelu (Hindls,
Kanokova, Novak, 1997).

3.2.1  Vypocetni program Gretl

Samotna modelace probéhla v programu Gretl. Gretl je ekonometricky software,
ktery byl vytvoren pro ekonometrické analyzy. Je vhodny jak pro akademické, tak
pro vyzkumné ucely. Je Casto vyuZzivan studenty diky své volné dostupnosti, sofis-
tikovanosti, ale také jednoduchosti ovladani (Bil, Némec, Pospis, 2009).

3.2.2 Sestaveni regresniho modelu a testovani klasickych
predpoklada

Do modelu bylo zahrnuto celkem 15 vysvétlujicich proménnych. Nasledné doslo
k jejich kvantifikaci, tedy k odhadu numerickych hodnot jednotlivych parametri.
Nékteré mély povahu kvalitativnich proménnych (nebyly primo méritelné). U téch-
to veli¢in muselo dojit k transformaci na ¢iselné hodnoty za vyuziti umélych pro-
ménnych (HuSek, 1997). Po uUpravé byly odhadnuty parametry modelu pomoci
metody nejmensich c¢tverci (OLS). Za vyuziti sekvenc¢ni eliminace proménnych
byly dale zjiStény statisticky vyznamné proménné (na 5% hladiné vyznamnosti),
které dale vstupovaly do modelu. Po odhadnuti statisticky vyznamnych promén-
nych doslo k posouzeni koeficientu determinace (R2?) a nasledné i adjustovaného
koeficientu determinace (R2.g4;.). Tyto koeficienty popisuji kvalitu modelu, tedy ko-
lik % variability bylo modelem vysvétleno. Cim vys$$i je koeficient, tim vétsi je kva-
lita modelu. V idealnim pripadé by mélo byt dosaZeno hodnoty 1. V modelaci se
této hodnoté pokusime alesponl co nejvice priblizit. Vétsi vypovidaci hodnotu
o kvalité modelu ma adjustovany koeficient determinace, ktery zohlednuje opo-
menuti nebo nadbytecné pridavani proménnych do modelu. Kvalita modelu mtize
byt také posuzovana pomoci informacnich kritérii. Jsou celkem tfi, a to: Akaikovo,
Schwarzovo a Hannann-Quinnovo informacni kritérium. Tady ovSem plati: ¢im
nizsi hodnota, tim kvalitnéj$i model.
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Celkova vhodnost modelu je ovéfovana pomoci Kklasickych predpokladii line-
arniho regresniho modelu (Adamec, Strelec, 2013), kterymi jsou:
[.  Regresni model je linedrni v parametrech, je spravné specifikovan a ma
aditivné pripojen chybovy clen.
II.  Chybovy ¢len ma nulovou stiedni hodnotu.
[II.  VSechny vysvétlujici proménné jsou nekorelované s chybovym ¢lenem.
IV.  Pozorovani chybového ¢lenu jsou nekorelovdna se sebou samymi.
V.  Chybovy ¢len ma konstantni varianci.
VI.  Zadna vysvétlujici proménna neni perfektni linearni kombinaci jiné vy-
svétlujici proménné.
VII.  Chybovy clen je normalné rozdélen.

Po zahrnuti pouze statisticky vyznamnych proménnych do modelu a posouzeni
kvality modelu byly testovany nékteré z klasickych predpokladi modelu.

Pro urceni spravné specifikace modelu je mozné vyuzit hned nékolik testli, LM
testy specifikace a RESET test. Testovani bylo vyhodnoceno pomoci p-hodnoty. Pro
oba testy plati hypotézy: Ho: model je sprdvné specifikovdn, proti alternativni hypo-
téze Hi: model neni sprdvné specifikovdn. V pripadé, Ze se v modelaci prokaze hypo-
téza Hi, model bude dale upravovan. Postupy dalSich iprav budou popsany piimo
u konkrétnich pripada.

Pokud se v modelu prokaZze nulova hypotéza o spravnosti specifikace modelu,
provede se testovani 5. klasického predpokladu, a tedy testovani heteroskedastici-
ty. Dle Huska (1997), nelze-li jednoznac¢né urcit, ktera z vysvétlujicich proménnych
ovliviiuje zmény rozptylu ndhodné slozky, je vhodné pouzit Breusch-Pagantv test.
Pro kontrolu testovani byl vyuZit jesté Whiteliv test. U obou testi byly vysledky
vyhodnoceny pomoci p-hodnoty. Nulovd hypotéza u obou testd je stejna, tedy
Ho: v modelu je homoskedasticita, proti Hi: v modelu je heteroskedasticita.
Pro spravnost testovaného modelu je vhodné, aby vysledky obou testl prokazaly
nulovou hypotézu. V pripadé opaku budou provedena opatfeni k prokazani této
hypotézy.

Po splnéni predpokladd spravné specifikace a homoskedasticity bylo nutné
otestovat také posledni, sedmy klasicky predpoklad, o normalnim rozdéleni chy-
bového ¢lenu. Opét byla vyuzita p-hodnota. Nulova hypotéza zni: Hy: chybovd clen
md normadlni rozdéleni, proti Hi: chybovy ¢len nemd normdini rozdéleni. Testovani
probéhlo pomoci x2-testu dobré shody. Dale je v programu Gretl vhodné pro ové-
feni normality dat vykreslit histogram rezidui a rezidualni Q-Q graf, kde jsou jed-
notliva rezidua proloZena pirimkou.

Pii splnéni vySe zminénych predpokladli a pii spravnych dpravach bude do-
sazeno kvalitniho a spravné sestaveného modelu.
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4 Srovnani vybranych proménnych v
ramci Jihomoravského kraje

V ramci této kapitoly budou popsana data obou modeli dle jednotlivych vysvétlu-
jicich proménnych, jejich porovnani a nasledné vyhodnoceni.

V této bakalarské praci byly sestaveny dva modely. Model Brna a model mi-
kroregionu Ivancicko. Oba se nachazi v Jihomoravském kraji a popisuji, jaké pro-
ménné ovliviiuji vysvétlovanou veli¢inu, kterou je cena. Pfedpoklada se, Ze ceny
byt v modelech budou rozdilné a taktéZ je mohou ovliviiovat rozdilné proménné.
Nejdiive je vSak vhodné se podivat na ceny bytl v ramci celé Ceské republiky
a porovnat je s cenami byt v Jihomoravském kraji. Jednotlivé hodnoty od roku
2006 aZ po rok 2013 stanovené vzdy v intervalu dvou let ukazuje Tab. 7.

Priumérné ceny byti [K¢/m?]
Rok Jihomoravsky kraj | Cela CR
2006-2008 22 885 18 561
2007-2009 25837 20841
2008-2010 26 682 21430
2009-2011 26 087 20 805
2010-2012 25703 20108
2011-2013 25307 19 616
Tab. 7 Srovnani cen bytii v ramci Jihomoravského kraje a celé CR

Zdroj: Cesky statisticky urad, 2016a

V tabulce mliZeme vidét, Ze ceny bytli v Jihomoravském kraji jsou za vSechny roky
vy$si, neZ je celkovy priimér v CR.

Dale byla sestavena cenova mapa pro model Brna v ramci shromazdénych dat
ze serveru Sreality.cz. Mapa ukazuje, Ze ceny byt v rdmci jednoho mésta jsou tak-
téZ rozdilné. ZaleZi na méstské Casti, ve které se byt nachazi. Zkoumanych 70 byt
je rozmisténo celkem ve 14 méstskych ¢astech. Na mapce jsou oznaceny barevné
dle rozliSeni v tabulce. Ostatni méstské casti ziistaly nevybarveny, protoZe v mode-
lu nejsou zahrnuty byty z téchto c¢asti.

Mezi nejdrazsi ¢asti mésta Brna patfi dle zkoumaného modelu byty na Gzemi
Zaboviesky, Brno-Sever a Bystrc. Naopak mezi nejlevnéjsi Zidenice, Kralovo Pole
nebo LiSen. Obecné se vSak za nejdrazsi lokality povazuje Brno-Stred. Dale pak Sir-
$f centrum mésta, jako jsou méstska ¢ast Zaboviesky, Kralovo Pole nebo Jundrov
(Veselsky, 2015). Méstska ¢ast Brno Kralovo Pole tak obecné patii mezi jednu
z nejdrazsich, zatimco ve zkoumaném modelu vychazi jako jedna z nejlevnéjsich.
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Obr. 2

Tab. 8

Cenova mapa méstskych ¢asti Brna

Méstska cast

Brne-Chriice

Méstska cast

Primérna cena bytu

Zabovtesky 7 130 000
Sever 5296 667
Bystrc 3483 043
Stred 3718778
Reckovice 3490 000
Stary Liskovec 3200000
Zebétin 2971667
Novy Liskovec 2890000
Slatina 2895000
Bohunice 2600000
Jih 2510000
Zidenice 2370462
Kralovo Pole 2215000
LiSen 2080000

Priimérné ceny byt v Brné dle zkoumanych dat v modelu




Srovnani vybranych proménnych v ramci Jihomoravského kraje 28

4.1.1  Uzitna plocha

Dle celorepublikového srovnani z Tab. 7 bylo zjiSténo, Ze v Jihomoravském kraji
jsou ceny bytfi vy$si nez v rdmci celé CR. Proto je vhodné porovnat byty v Jihomo-
ravském kraji také s ostatnimi kraji dle velikosti uZitné plochy v m2. Nasledujici
tabulka ukazuje celorepublikové srovnani primérné uZitné plochy byt za rok
2014. Byty s nejvétsi uzitnou plochou jsou v Karlovarském kraji, dale také v Plzen-
ském a Usteckém kraji. Jihomoravsky kraj je na 8. misté z celkového poétu 14 kra-
ji. Celorepublikovy primeér uzitné plochy je 66,6 m2. Tato hodnota je vyssi nez
primér uZzitné plochy v Jihomoravském kraji. Z toho plyne, Ze i kdyZ jsou ceny byt
v Jihomoravském kraji vyssi neZ celorepublikovy primér, uZitna plocha neni jedi-
ny parametr, ktery ma na cenu vliv.

Primérna uzitna plocha bytii v bytovych domech v m? za rok 2014
Hlavni mésto Praha 65,4
StredocCesky kraj 55,3
JihoCesky kraj 62,3
Plzensky kraj 73,1
Karlovarsky kraj 118,5
Ustecky kraj 72,0
Liberecky kraj 62,7
Kralovéhradecky kraj 61,7
Pardubicky kraj 47,1
Kraj VysocCina 58,4
Jihomoravsky Kkraj 62,5
Olomoucky kraj 63,6
Zlinsky kraj 67,4
Moravskoslezsky kraj 62,1
Tab. 9 Celorepublikové srovnani primérné uzitné plochy byta

Zdroj: Cesky statisticky ufad, 2016b

Dale budou také porovnany modely Brna a mikroregionu Ivancicko mezi sebou dle
uzitné plochy bytd.
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Obr. 3 Uzitna plocha bytt v Brné

Pro lep$i srovnani byly vykresleny histogramy uzitné plochy pro model Brna a mi-
kroregion Ivancicko. V grafu vySe miZeme vidét rozloZeni byt v Brné dle uZitné
plochy urcené v m2. Nejvice bytli spada do kategorie 61-80 m2, coz ve vétSiné pri-
padd odpovida bytim 3+kk nebo 3+1. Nejmensi zastoupeni maji byty s uZitnou
plochou v rozmezi 101 - 120 m2. Toto rozloZeni je pochopitelné. V byté s malou
podlahovou plochou miize bydlet napt. mlady par. Jakmile vSak planuji rodinu, byt
je pro né nedostacujici a potiebuji vice prostoru. Byt o tfech a vice mistnostech
vyhovuje rodiné s jednim nebo dvéma détmi. Zastoupeni takovychto rodin je v CR
taktéZ nejpocetné;jsi.
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Obr. 4 Uzitna plocha bytti v mikroregionu Ivancicko

Podobné je to u byt v mikroregionu Ivancicko. Nejpocetnéjsi jsou byty s uzitnou
plochou 75 - 99 m2, coZ je o néco vétsi plocha neZ u nejpocetnéjsich byt v Brné.
Pokud se vSak vypocita priimér v obou modelech, dojde se k vysledkiim velmi po-
dobnym, a to: u modelu Brna - 72,8 m?, v modelu mikroregionu Ivancicko -
70,8 m2. Mlzeme tedy rici, Ze byty ze dvou rozdilnych regionii Jihomoravského
kraje se svoji rozlohou nijak zasadné nelisi. Obé hodnoty jsou vSak vyssi nez celko-
vy primér Jihomoravského kraje. Byty v jinych ¢astech tohoto kraje tak musi mit
v primeéru mensi uzitnou plochu bytu nez je ve vybranych modelech.

4.1.2 Vlastnictvi

V modelech jsou rozliSeny dva typy vlastnictvi, osobni a druZstevni. Jejich zastou-
peni je riznorodé. Pro vétsi prehlednost byla sestavena nasledujici tabulka.

Vlastnictvi | Poéet | % vyjadi-eni | Priimérna cena v K¢
Brno
osobni 64 91 % 3423438
druZstevni 6 9 % 2766 667
Mikroregion Ivancicko
osobni 27 90 % 2072558
druZstevni 3 10 % 1176 667

Tab.10  Druhy vlastnictvi a jejich zastoupeni v modelu Brna a v mikroregionu Ivancicko

Je vidét, Ze u vétSiny byt na prodej prevaZzuje osobni vlastnictvi. Druzstevni byty
predstavuji pouhych 9 % u modelu Brna a 10 % u modelu mikroregionu Ivancicko,
coZ je v obou pripadech velmi nizké zastoupeni. Pro majitele bytu je priznivéjsi
koupé bytu do osobniho vlastnictvi, protoZe s druzstevnim vlastnictvim mohou byt
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spojené problémy s prevodem vlastnickych prav k nemovitosti. Na druhou stranu
u druZstevnich byt byvaji obecné nizsi ceny neZ u byt v osobnim vlastnictvi.
Ve zkoumanych modelech jsou druZstevni byty levnéjSi témér o 1 milion K¢,
viz Tab. 10.

4.1.3 Pouzity typ zdiva

Z modelu Brna bylo zjisténo, Ze 5 z 10 panelovych bytd obsahuje vytah, u cihlovych
byt je to 24 bytd z 59, které vytahem disponuji. Celkové zastoupeni cihlovych by-
tl v modelu Brna je 84 %, z toho miiZe byt usuzovano, Ze panelové byty byly popu-
jmu o panelové byty klesaji také jejich ceny. Proto mohou byt tyto byty povaZovany
za méné vyhodnou aZ nevyhodnou investici. Na jednu stranu sice levné nakoupime,
na druhou pro nas bude obtizné byt v budoucnu prodat. Dalsi nevyhodou jsou
vyssi ndklady na provoz bytu, a také naroc¢na rekonstrukce, diky paneltim, se kte-
rymi se da velmi Spatné manipulovat (Zuzak, 2014). Panel v modelu Brna predsta-
vuje pouhych 14 %. Pouze pro jeden byt byl pouzit material drevo. Jedna se
o netradi¢ni stavebni materidl pro byt ve mésté. Proto dané pozorovani bude
z modelu vylouceno.

Pro model mikroregionu Ivancicko je statistika podobna. Zcela prevazuje sta-
vebni materidl cihla. Pouze jeden byt je panelovy a material dievo nebyl pouZit
vilibec. Vytah obsahuje 9 cihlovych bytl z 29 a panelovy byt vytah neobsahuje.

Rozhodujicim parametrem, ktery pravdépodobné ovliviiuje nejvice kupujicich
pfi vybéru mezi panelem a cihlou, je cena téchto bytii. Uvadi se, Ze panelové byty
jsou vyrazné levnéjsi nez byty cihlové, coz se velmi vyrazné projevilo i ve zkouma-
nych modelech. Rozdil cen je o vice nez 1 milion K¢ Modely vSak popisuji pouze
vzorky byt z vybranych oblasti, v jinych ptipadech se rozdil cen mize lisit.

Zdivo | Poéet | % vyjadieni | Primérna cena v K¢
Brno
panel 10 14 % 2397000
cihla 59 84 % 3546102
drevo 1 1% 2510000
Mikroregion Ivancicko
panel 1 3% 850 000
cihla 29 97 % 2022037
drevo 0 0% 0
Tab.11  Typ zdiva v bytech v Brné a v mikroregionu Ivancicko
4.1.4 Energeticka narocénost bytu

Opét doslo k porovnani proménné energeticka naro¢nost mezi obéma modely. Nej-
Castéji se v modelu Brna vyskytovala tfida G, v modelu mikroregionu Ivancicko
to byla druha nejcastéjsi trida. Jak uZ bylo zminéno, tfida G se uvadi i v pripadé,
Ze vlastnik nemovitosti nepredloZil doklad PENB. Nemusi se tedy jednat vzidy
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o energeticky narocné, a pro kupujiciho nevyhodné byty. Tabulka niZe také ukazu-
je, Ze za oba modely celkem 11 inzeratli neuvedlo energetickou naro¢nost, a mohlo
by tak dostat pokutu od Statni energetické inspekce. Mezi pocetné vyznamné za-
stoupené tiidy patri v obou modelech tridy B a C. Tento vysledek vysvétluje fakt,
Ze v obou modelech se vyskytuje velké mnoZstvi novostaveb, u kterych je v po-
sledni dobé znacny trend sniZovani energetické narocnosti. Diky modernim tech-
nologiim se tak nové bytové domy stavi co nejméné energeticky narocné a co nej-
vice Setrné k Zivotnimu prostredi.

Energeticks tiida Brno Mikroregion Ivancicko
pocet | % vyjadieni | pocCet | % vyjadieni
A 0 0% 1 3%
B 11 16 % 11 37 %
C 19 27 % 3 10 %
D 0 0% 0 0%
E 3 4% 0 0%
F 0 0% 0 0%
G 31 44 % 10 33%
neuvedeno 6 9% 5 17 %

Tab.12  Energeticka tfida byt v Brné a v mikroregionu Ivancicko

4.1.5 Podlazi

Nasledujici grafy ukazuji rozloZeni bytii dle podlazi u obou modelt. Mlizeme vidét,
Ze byty v mikroregionu Ivancicko nemaji vice podlazi nez 4. Kromé jedné vyjimky
se jedna o byty cihlové, které jak uz bylo zminéno, mivaji méné podlazi neZ byty
panelové. Nejvice zastoupené jsou byty v 1. a 2. podlazi. Byty v Brné jsou v poctu
podlazi vice rozmanité. Nalezneme zde byty napft. az v 8. nebo 11. podlazi a mezi
nejpocetnéjsi podlazi patti 4. a dale také 2. podlazi.
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4.1.6 Terasa, balkon, lodzie, sklep (prislusenstvi)

Jak jiZ bylo zminéno, v obou modelech doslo ke slouceni ¢tyi proménnych do jedné
s nazvem prisluSenstvi. Nasledujici tabulka ukazuje zastoupeni jednotlivych pro-
ménnych jesté pied sloucenim.
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Brno Mikroregion Ivancicko
vyskyt | pocet | % vyjadi‘eni | pocet | % vyjadi‘eni
terasa
ano 16 23 % 7 23 %
ne 54 77 % 23 77 %

balkon
ano 32 46 % 19 63 %
ne 38 54 % 11 37 %
lodZie
ano 16 23 % 5 17 %
ne 54 77 % 25 83 %
sklep
ano 52 74 % 24 80 %
ne 18 26 % 6 20 %

Tab. 13  Prislusenstvi byt v Brné a v mikroregionu Ivancicko

Je patrné, Ze nejcastéjSim prisluSenstvim, které ma vice nez 2/3 bytli v Brné je
sklep. V bytech v mikroregionu Ivancicko se sklep nachazi dokonce v 80 % bytf.
Druhym nejcastéjSim prislusenstvim je v obou modelech balkon. V mikroregionu
Ivancicko ma balkon vice nez polovina bytli. Terasa a lodZie maji celkové mensi
zastoupeni nez ostatni prislusenstvi.

4.1.7 Parkovani, garaz (parking)

Ke slouceni proménnych doslo také u proménnych parkovani a garaz. Tabulka nize
ukazuje zastoupeni proménnych v pivodnim (neslouceném) stavu.

Brno Mikroregion Ivancicko
vyskyt | poéet | % vyjadieni | vyskyt | poéet | % vyjadieni
parkovani
ano 41 59 % ano 20 67 %
ne 29 41 % ne 10 33 %

garaz
ano 8 11 % ano 8 27 %
ne 62 89 % ne 22 73 %

Tab. 14  Vyskyt parametru parking v bytech v Brné a v mikroregionu Ivancicko

Z tabulky lze vycist, Ze parkovaci misto se u bytii vyskytuje castéji nez garaz, a to
v obou modelech. V Brné ma garaZz jen 11 % byt{, zatimco v mikroregionu Ivancic-
ko je to 27 %. Vyssi hodnota u tohoto modelu je pochopitelna. V malych méstech je
méné obyvatel, tedy méné zastavéné plochy, a proto je tu vétSi moZnost vlastnit
napr. garaz. Ve vétSich méstech byvaji velmi ¢asto problémy se samotnym parko-
vanim pobliZ bytového domu. Vlastni garaz predevsim ve vice obydlenych castech
mésta je spise vyjimkou.
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4.1.8 Vytah

V obou zkoumanych modelech prevazovaly byty bez vytahu. V modelu Brna se jed-
na o 59 %, v modelu mikroregionu Ivancicko o 70 % byt(i, které nemaji vytah.
Dle této skutecnosti se vSak velmi vyrazné odviji cena bytu (alespoii v sestavenych
modelech). Byty, které se nachazi v bytovém domé s vytahem, maji primérnou
cenu vyrazné vySs$i neZ byty, které moznost vytahu nemaji. Konkrétni cisla ukazuje
tabulka niZe.

Vytah | Poéet | % vyjadieni | Priimérna cena v K&
Brno
ano 29 41 % 5105655
ne 41 59 % 2137 463
Mikroregion Ivancicko
ano 9 30 % 4278785
Ne 21 70 % 999 048

Tab.15  Vytah v bytech v Brné a v mikroregionu Ivancicko

4.1.9 Vzdalenost bytu od centra mésta/mikroregionu

Model Brna byl rozdélen do tii skupin vzdalenosti, viz Tab. 16. Nejvice bytli se na-
chazi v prostredni skupiné. Jedna se o byty ve vzdalenosti mezi 8 a 15 minutami
od Nameésti Svobody, coZ lze povaZovat za stdle vyhodnou vzdalenost. Nejdelsi
vzdalenost v tomto modelu predstavovala 21 minut. Pokud se k této vzdalenosti
spise nevyhodnou. Nejkratsi vzdalenost v modelu byla velmi prizniv4, a to 6 minut
od Nameésti Svobody.

Vzdalenost od centra v minutach | Pocet | % vyjadieni
0-7 9 13%
8az15 42 60 %
16 a vice 19 27 %

Tab.16  Vzdalenost od centra Brna v minutach

TaktéZ model mikroregionu Ivancicko byl rozdélen do tii skupin Casovych vzdale-
nosti. Jak uz bylo zminéno v podkapitole 3.1.9, vypovidaci hodnota zde neni piilis
dobra, proto této proménné nebude nadale vénovana pozornost.
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Vzdalenost od centra v minutach | Pocet | % vyjadieni
0-3 6 20%
4376 13 43 %
7 avic 11 37 %

Tab.17  Vzdalenost od centra v mikroregionu Ivancicko v minutach

4.1.10 Pocet obytnych mistnosti

Pro celorepublikové srovnani velikosti bytli podle poctu obytnych mistnosti byla
vybrana nasledujici tabulka z Ceského statistického tfadu. Porovnava pocet vysta-
vénych bytd v bytovych domech v ramci jednotlivych kraji v roce 2014. Nejvice
bytli za rok 2014 bylo postaveno v Praze, z nejvétsi ¢asti Slo o byty 2+1. Druhym
krajem v poradi z pohledu nejvice vystavénych bytl je pravé kraj Jihomoravsky.
Na tretim misté kraj Olomoucky. Mezi nejpocetnéjsi bytovou kategorii obecné patii
byty 2+1. Nejméné byth bylo za rok 2014 vystavéno v Karlovarském a Usteckém
kraji. Jedinou nevyhodou této tabulky je, Ze neoddéluje byty na kategorie s kuchyni
a s kuchynskym koutem zvlast, jak je tomu v sestavenych modelech.

Vystavba bytii v bytovych domech za rok 2014 v celé CR
garsoniéry | 1+1 | 2+1 | 3+1 | 4+1 | 5+1
Hlavni mésto Praha 723 815 | 1163|853 | 312 | 26
StredocCesky kraj 3 107 108 | 76| 12 4
JihoCesky kraj 21 50 139 | 48 8| 12
Plzenisky kraj 11 46 | 114|103 | 24| -
Karlovarsky kraj - - - - 4| -
Ustecky kraj - 2 4 4| - -
Liberecky kraj 2 6 31| 19 5| -
Kralovéhradecky kraj 16 9 28 8 4| -
Pardubicky kraj - 32 56 | 21 4| -
Kraj Vysocina 11 8 34 | 25 4| -
Jihomoravsky kraj 56 196 | 287 | 196 | 45 9
Olomoucky kraj 21 105 | 148 | 89| 40 1
Zlinsky kraj 6 4 9| 10 7 1
Moravskoslezsky kraj 1 21 39| 16| - -

Tab.18  Rozdéleni byti dle bytovych kategorii v celé CR za rok 2014
Zdroj: Cesky statisticky urad, 2016b

Pro lepsi porovnani vysledkli v obou modelech byla sestavena nasledujici tabulka.
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Brno Mikroregion Ivancicko
Kategorie y % primeérna y % priameérna
pocet i . | pocet i y
vyjadireni | cenav K¢ vyjadireni | cenav K¢
garsonka 0 0% 0 0 0% 0
1+kk 9 13 % 1561 667 5 17 % 1201780
1+1 5 7% 1830000 1 3% 850 000
2+kk 22 31 % 2962773 5 17 % 1902 000
2+1 7 10 % 2905571 6 20 % 1471667
3+kk 10 14 % 4005100 10 33 % 2421066
3+1 7 10 % 4840000 0 0% 0
4+kk 4 6 % 4573750 3 10 % 3359833
4+1 5 7% 5449 800 0 0% 0
5+kk 1 1% 7500000 0 0% 0
5+1 0 0% 0 0 0% 0

Tab.19  Kategorie byt v Brné a v mikroregionu Ivancicko

V modelu Brna se nachazi byty rtiznych kategorii, od 1+kk po byty 5+kk. V. modelu
mikroregionu Ivancicko jsou byty pouze po kategorii 4+kk. VEétsi byty se v tomto
modelu nenachdzi. Zastoupeni bytli v jednotlivych kategoriich u obou modeli se
regionu Ivancicko kategorie 3+kk. TaktéZ miiZeme u obou modelii pozorovat roz-
dilnost cen. Primérna cena vSech bytovych kategorii v modelu Brna je vyssi nez
v modelu mikroregionu. V kategorii 3+kk je v obou modelech stejny pocet byti,
ato 10. Primérna cena v Brné je 4 005 100 K¢, zatimco v modelu mikroregionu
Ivancicko pouhych 2 421 066 K¢. Rozdil ceny je tedy vice neZ 1,5 milionu K¢.

4.1.11  Stav bytu

Proménnad stav bytu byla rozdélena do tfi irovni, novostavba, byt po rekonstrukci
a byt v plivodnim stavu. Z pohledu zakaznika byva nejzadanéjsi byt novy, tedy no-
vostavba. Naopak za nejméné zZadany by se dal povazovat byt v plivodnim stavu.
Predpoklada se, Ze bude levnéjsi neZz byty ostatnich urovni, protoZe majitel bude
mit s timto typem bytu dodatec¢né vydaje pri rekonstrukci, ktera se do budoucna
ocekava.
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Stav | Potet | % vyjadieni | Primérna cena v K¢
Brno
novostavba 27 39% 3304 148
po rekonstrukci 25 36 % 3365200
v pivodnim stavu | 18 26 % 3464 333
Mikroregion Ivancicko
novostavba 23 77 % 2165611
po rekonstrukci 5 17 % 1508 000
v pivodnim stavu 2 7% 1070000

Tab.20  Stav byt v Brné a v mikroregionu Ivancicko

VSechny urovné byt v Brné dosahuji témér stejného poctu pozorovani. Pti pohle-
du na priimérnou cenu jednotlivych trovni je vidét, Ze se priliS nelisi. Primérna
cena bytli v ptivodnim stavu je dokonce vyssi nez primeérné ceny ostatnich bytd.

Byty v mikroregionu Ivancicko vykazuji odliSné hodnoty. VétSina z nich je
v novém stavu, pouze dva byty jsou ve stavu pivodnim a v péti bytech byla prove-
dena rekonstrukce. Vysoky pocet novostaveb v mikroregionu Ivancicko vysvétluje
také Tab. 21. Ukazuje pocet dostavénych bytl v jednotlivych obcich mikroregionu
Ivancicko za poslednich 9 let.

Dostavéné byty v mikroregionu Ivancicko
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Cutice - 3 1 - 1 1 2 1 1
Dolni 3 8 | 1 4 5 2 5 2 3
Kounice

Hlina - 1 - - 1 2 - - 1
Ivancice 11 74 17 35 17 17 20 27 10
Ketkovice - 1 4 4 2 2 2 1 2
Mél¢any - 3 - 1 - 1 1 - 1
Moravske | 4 1| 2| 6| 4| 4| 3| - 5
Branice

Neslovice 1 - - 1 - 3 4 - 3
Nova Ves 3 2 1 2 1 - 3 - 2
Rove 1 3| - - 1| 4| 4| 4| 1
Branice

Oslavany 1 54 3 6 4 3 31 12 11
Mikroreg. | o | 450 | 29 | 59 | 36 | 39 | 75 | 47 | 40
celkem

Tab.21  Dostavéné byty v mikroregionu Ivancicko

Zdroj: Cesky statisticky urad, 2016¢

Vzhledem k tomu, Ze mikroregion Ivancicko se skldda prevazné z vesnic a mens$ich
méstecek, je zde obecné mensi pocet bytil. Za poslednich 9 let se zde postavilo cel-



Srovnani vybranych proménnych v ramci Jihomoravského kraje 39

kem 496 bytd, z toho nejvice jich je v Ivancicich. Lidé v mikroregionu Ivancicko
jsou zvyKli bydlet spiSe v rodinnych domech. Bytové domy se zde piilis nevyskytu-
ji, v nékterych obcich je nenajdeme viibec. V poslednich letech vSak dochazi k urci-
tym zménam a bytové domy se zaCinaji stavét i v mensich obcich. Proto v modelu
mikroregionu Ivancicko zastupuji novostavby 77 %.
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5 Modelace cen bytu

Tato Kkapitola se zabyva srovnanim ocekavanych vysledkii proménnych
anaslednym sestavenim modeld pro vysvétlovanou proménnou, kterou je cena.
Oba modely byly kvalifikovdny pomoci vypocetniho programu Gretl. Jednotlivé
modelace byly postupné upravovany a vylepSovany. V zavéru kapitoly doslo k ové-
Feni spravnosti celého modelu a zhodnoceni vysledkd.

5.1 Srovnani a diskuze oé¢ekavanych vysledku

Oba modely obsahuji patnact vysvétlujicich proménnych, kterymi jsou: uzitna plo-
cha, vlastnictvi, zdivo, energeticka trida, podlaZzi, terasa, balkon, lodZie, sklep, par-
kovani, garaz, vytah, vzdalenost, kategorie, stav a zdivo.

Dle Huska (1997) po vybrani proménnych do modelu nasleduje verifikace
modelu, tedy testovani, zda odhadnuté parametry jsou v souladu s vychozimi teo-
retickymi predpoklady (zda maji pozitivni ¢i negativni vliv na vysvétlovanou veli-
¢inu).

Pozitivni vliv na cenu bytu ma celkem deset proménnych. Obecné mizeme ii-
ci, Ze ¢im vétsi uzitnou plochu bude byt mit, tim vyS$si bude jeho cena. Stejné tak je
to i u kategorie bytu. Opét plati, ¢im vice pokoji, tim vyssi cena. DalSimi promén-
nymi, které maji pozitivni vliv na cenu, jsou terasa, balkon, lodzZie a sklep. V modelu
jsou tyto proménné slouceny do jedné, s ndzvem prislusenstvi. V piipadé, Ze k bytu
nalezi néjaké prislusenstvi, jeho cena se zvySuje. Vyskyt vytahu v bytovém domé
taktéz zvysSuje cenu bytu. Stejné tak i parkovaci plocha nebo garaz. U zdiva vycha-
zime z predpokladu, Ze byt je panelovy, proto jiny typ zdiva, ktery miZe nastat

Negativni vliv na cenu bytu ma zbylych pét proménnych. PoZadovany stav by-
tu je novostavba, v modelu oznaceny hodnotou 0. Pokud se byt bude nachazet
v jiném stavu, bude cena bytu klesat, tedy stav bytu ovliviiuje cenu negativné. Byty
v centru byvaji nejdrazsi. Proto plati, Ze ¢im vice bude byt vzdalen od centra més-
ta/mikroregionu, tim vice bude jeho cena klesat. Jedna se tedy o negativni vliv
vzdalenosti na cenu. PodlaZi ovliviiuje cenu taktéZ negativné. Cim vy$si bude cena,
tim niZsi bude podlaZzi. Vyjimkou mohou byt byty v prizemi, kde hrozi vétsi riziko
kradezi, naopak ale byty ve vyssich podlazich mivaji cenu nizsi diky Spatné do-
stupnosti. Stejné tak plati negativni zavislost u energetické tridy. Nejlepsi je trida
A, tedy nejméné energeticky naro¢né bydleni. Postupné se tato naro¢nost zhorsuje
a cena bytu tim klesa. V pripadé vlastnictvi je pro majitele nejpriznivéjsi osobni
vlastnictvi. Pokud se byt nachazi ve vlastnictvi druZstevnim, bude se jeho cena sni-
Zovat, a plati zde negativni vliv na cenu.



Modelace cen byt 41

5.2 Analyza cen byti v mikroregionu Ivanéicko

Pomoci metody nejmensich ¢tverct (OLS) byl kvalifikovan model pro mikroregion
Ivancicko, viz Priloha A. Jako statisticky vyznamné se vSak v modelu prokazaly
pouze nasledujici proménné, viz Tab. 22. Jejich statistickd vyznamnost byla posou-
zena pomoci p-hodnoty.

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const 622379 <0,001
Vytah 455767 <0,001
Kategorie 683436 <0,001
Stav -362798 <0,001

Tab.22  Model Ivancicka €. 1 - statisticky vyznamné proménné

Pomoci téchto Ctyt proménnych bylo vysvétleno 92,2 % variability modelu, coz
miiZe byt povaZovano za slusny vysledek. Jednotlivé ukazatele kvality modelu po-
pisuje nasledujici tabulka.

Testovaci statistika Hodnota Testovaci statistika Hodnota
Koeficient determinace 0,9219 | Akaikovo kritérium 825,7191
Adjustovany koeficient 0,9129 | Schwarzovo kritérium | 831,3239
determinace
P - hodnota F testu <0,0010 | Hannan-Quinnovo 827,5121

kritérium
Tab.23  Hodnoceni kvality modelu Ivancicka ¢. 1
5.2.1 Modifikace €. I (vylouceni 2 extrémnich pozorovani)

Po provedent testii specifikace se ukazalo, Ze v modelu jsou extrémni hodnoty, kte-
ré narusuji spravnou specifikaci modelu. Bylo tedy vylouceno pozorovani ¢. 1
a . 17, coz bylo potvrzeno i testem vlivnych pozorovani. Nyni model obsahuje
pouze 28 pozorovani, a jeho kvalita dosahla vysSich hodnot. Adjustovany koefi-
cient determinace se zvysil, informacni kritéria se oproti ptivodnim hodnotam sni-
Zila.
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Testovaci Puvodni Nova Testovaci Puvodni Nova
statistika hodnota | hodnota statistika hodnota | hodnota
Koeficient 0,9219 0,951g |Akaikovo 825,7191 | 756,3747
determinace kritérium
Adjustovany Schwarzovo
koeficient 0,9129 0,9458 o, 831,3239 | 761,7035
. kritérium
determinace
Hannan-
P-hodnotaF 5010 | <0,0010 | Quinnovo 827,5121 | 758,0037
testu .
kritérium
Tab. 24  Srovnani kvality modelu Ivancicka ¢. 1 po vylouceni extrémnich hodnot s ptivodnim
modelem
5.2.2 Modifikace €. IT (nové namodelovani)

Po odebrani extrémnich hodnot bylo provedeno nové namodelovani. Zlstal tedy
ptivodni model bez dvou pozorovani a sekven¢ni eliminace ukazala urcité zmény.
Statisticky vyznamné proménné se rozsirily. Opét doslo ke zkvalitnéni modelu, ale
nastal problém u nékterych testi.

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const 719499 <0,0010
m? 3678,08 0,0003
Terasa -207968 0,0076
Garaz 246134 0,0090
Vytah 363607 <0,0010
Stav -336752 <0,0010
Kategorie 548936 <0,0010
Vzdalenost -115686 0,0124

Tab.25  Model Ivancicka €. 2 - statisticky vyznamné proménné

Adjustovany koeficient determinace nyni vysvétlil 97,54 % variability modelu. Do-
Slo ke zvysSeni kvality celého modelu. Dale byly provedeny testy specifikace, a to

RESET test a LM testy. Vysledky testli ukazuje nasledujici tabulka.
Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,0245 p<a = Ho zamitdme
LM test - logaritmy 0,2603 p>a = Ho nezamitdme
RESET test - druhé a tfeti mocniny 0,0203 p<a = Ho zamitame
RESET test - druhé mocniny 0,0777 p>a = Ho nezamitdme
RESET test - tieti mocniny 0,1640 p>a = Ho nezamitdme

Tab.26  Testy specifikace v modelu Ivancicka ¢. 2

Spatna specifikace se prokazala u testu druhych a tfetich mocnin a u LM testu
mocnin. V modelu Zddné mocniny nejsou. Testy naznacuji pridani druhych a tretich
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mocnin do modelu. Z logiky véci vSak vyplyva, Ze pokud do modelu pridame
napf. druhé mocniny vytahu nebo tieti mocniny vzdalenosti, plijde tento model
velmi Spatné interpretovat. Proto budou poupraveny nékteré proménné v modelu
a pridavani mocnin se tak pokusime vyhnout.

5.2.3 Modifikace €. III (slouceni statisticky nevyznamnych
proménnych)

Pro napraveni Spatné specifikace modelu doslo ke slouceni nékolika statisticky
nevyznamnych proménnych do jedné. Konkrétné se jednalo o tipravu proménné
parkovani a garaz do spole¢né proménné nazvané parking. Taktéz lodzie, terasa,
sklep a balkén byly slouceny do proménné s ndzvem prislusenstvi.

Do nového modelu bylo zahrnuto vSech tricet pozorovani. Diky slouceni se
nékteré plivodné statisticky nevyznamné proménné prokazaly jako vyznamné,
viz Tab. 27.

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const <0,001 0,0001
PrisluSenstvi | 592322 0,0042
Vytah 410432 | <0,0010
Stav -461125 | <0,0010
Kategorie 707464 <0,0010
Zdivo < 0,001 0,0019

Tab.27  Model Ivancicka €. 3 - statisticky vyznamné proménné

Statisticky vyznamnou se stala proménna piislusenstvi. Slouceni proménnych tak
vedlo ke zkvalitnéni modelu. Adjustovany koeficient determinace vysvétlil 93,94 %
variability modelu, coZ je vy$si hodnota neZ u ptiivodniho modelu bez Gprav.

Dale byly v upraveném modelu provedeny testy specifikace. Pri testovani byly
zjiStény nasledujici hodnoty.

Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,2808 p>a = Ho nezamitdme
LM test - logaritmy 0,2019 p>a = Honezamitame
RESET test - druhé a treti mocniny 0,0200 p<a = Ho zamitadme
RESET test - druhé mocniny 0,1020 p>a = Ho nezamitdme
RESET test - treti mocniny 0,1440 p>a = Ho nezamitdme

Tab.28  Testy specifikace v modelu Ivancicka ¢. 3

Celkové vysledky testii specifikace vykazuji lepsi hodnoty, neZ u minulého testova-
ni. Problém ovSem zistal u RESET testu. Po zobrazeni grafu rezidui byl objeven
v modelu novy extrém, kterym je pozorovani ¢islo 17. Pro zlepSeni kvality modelu
bylo toto pozorovani z modelu také vylouceno.
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5.2.4 Modifikace €. IV (vylouceni extrémniho pozorovani)

Po vylouceni extrémniho pozorovani byl stanoven novy odhad pomoci metody
OLS. Statisticky vyznamné proménné se mirné pozmeénily. Model po Upravé vyka-
zuje nasledujici vysledky.

Tab. 29

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const 1071680 <0,0010
m? 2757,4 0,0094
Prislusenstvi 600865 0,0003
Vytah 220030 0,0083
Stav -442417 <0,0010
Kategorie 563884 <0,0010
Zdivo -957133 0,0003

Model Ivancicka ¢. 4 - statisticky vyznamné proménné

Adjustovany koeficient determinace dosahl hodnoty 96,33 %. Kvalita modelu byla
opét navySena. Znovu byly provedeny testy specifikace.
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Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,1998 p>a = Ho nezamitame
LM test - logaritmy 0,8737 p>a = Honezamitame
RESET test - druhé a tfeti mocniny 0,1160 p>a = Honezamitame
RESET test - druhé mocniny 0,7080 p>a = Honezamitame
RESET test - tieti mocniny 0,8460 p>a = Honezamitame

Tab.30  Testy specifikace v modelu Ivancicka ¢. 4

V tuto chvili bylo dosaZeno spravné specifikace modelu. Dale bude otestovan pied-
poklad heteroskedasticity a normality chybového ¢lenu.

Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
Breusch-Paganiiv test 0,7229 p>a = Honezamitame
Whitetv test 0,0484 p<a = Hozamitdme
Whitelv test - pouze druhé mocniny 0,2911 p>a — Honezamitame

Tab.31  Testy heteroskedasticity v modelu Ivancicka ¢. 4

U testovani heteroskedasticity nastal problém u Whiteova testu, jak ukazuje
Tab. 31. Ostatni testy nezamitly nulovou hypotézu o homoskedasticité chybového
Clenu v modelu. Vzhledem k tomu, Ze p-hodnota u Whiteova testu se vyskytuje tés-
né pod hodnotou 0,05 (coZ je hrani¢ni hodnota pro dané testovani), a v navaznosti
na ostatni testy, které potvrdily homoskedasticitu, bude model ponechan v tomto
stavu.

Pri testovani normality nebyla zamitnuta nulova hypotéza o normalnim roz-
déleni chybového ¢lenu v modelu, jak také ukazuje nasledujici histogram rezidui.
Vyslednda p-hodnota Chi-kvadrat testu normality chybového ¢lenu vysla na drovni
0,18048, tedy nizsi nez 0,05. Nulovou hypotézu tak nezamitame, coz doklada i dale
zobrazeny histogram a Q-Q graf rezidui (viz Obr. 8. a Obr. 9).
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5.2.5 Interpretace modelu mikroregionu Ivancicka

Z patnacti proménnych se jako statisticky priikaznych ukazalo pouze Sest promén-
nych.

Vysledny model miiZzeme zapsat do rovnice:

Yi =1 071 680 + 2 757,4 X1 + 600 865 Xz + 220 030 X3 - 442 417 X4 +
563 884 X5 -957 133 X6

Kde:

X1 ......m2 X4 .....stav

X2 .....prisluSenstvi Xs ......kategorie
X3 .....vytah X6 ......zdivo

Model tedy rika, Ze zakladni cena, za kterou se nemovitosti v mikroregionu Ivan-
Cicko prodavaji je 1 071 680 K¢. S kazdym m? nariista cena bytu o 2 757,4 KCc.
V pripadé, Ze byt obsahuje néjaké prislusenstvi (balkon, lodZii, terasu nebo sklep),
se cena zvySi o 600 865 K¢. Pokud se byt nachazi v bytovém domé s vytahem, jeho
cena opét naroste o 220 030 K¢. Zasadni vliv na cenu bytu ma také stav bytu. Po-
kud se nejedna o novostavbu, cena bytu je nizsi o 442 417 K¢. Cena bytu také roste
s kazdym dalSim pokojem a samostatnou kuchyni, konkrétné o 563 884 K¢. Pokud
se jedna o byt cihlovy, cena by méla rist. Ve vysledné rovnici vSak proménna zdivo
vychazi se zapornou hodnotou, konkrétné tedy -957 133 K¢. V modelu mikroregio-
nu Ivancicko je vSak pouze jeden byt, ktery je panelovy. Proto se tento byt miize
povazovat za extrémni pozorovani a mél byt z modelu vyloucen. Nestalo se tomu
tak, proto ted’ proménna zdivo vychazi s opaénym znaménkem, nez bylo predpo-
kladano. Dale této hodnoté nebude vénovana pozornost.

Spravnost sestaveného modelu bude nasledné otestovana. Z modelu budou
nahodné vybrana tfi pozorovani, jejichZz hodnoty budou dosazeny do vysledné
rovnice. Poté bude porovnana cena vypocitana s cenou skutecnou, a na zavér dojde
k porovnani rozdild.

Nahodny vybér pozorovani ¢. 7, 15 a 29.

C. cena podlazi m? | energ. trida | prislusenstvi | parking
7 11800000 1 45 0 0 0

151189900 3 39 2 1 0

29 | 2899500 2 76 7 1 0

C. vytah | vlastnictvi | stav | kategorie zdivo vzdalenost
7 0 1 0 2,5 1 0

15 1 0 0 0,5 1 1

29 0 0 0 3,5 1 2

Tab.32  Nahodny vybér pozorovani v modelu mikroregionu Ivanéicko
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Vysledna rovnice pro pozorovani €. 7:
Y7=1071680 + (2 757,4 x 45) + (600 865 x 0) + (220 030 x 0) - (442 417 x 0) +
(563884 x 2,5) - (957 133 x 1)
Y7 =1 648 340 K¢

Vypocitana cena je oproti cené skutecné nizsi o 151 660 K¢.

Vysledna rovnice pro pozorovani ¢. 15:
Yi5=1071680+ 107 538,6 + 600 865 + 220 030 + 281 942 - 957 133
Y15 =1 324 923 K¢

Vypocitana cena je oproti cené skute¢né vyssi o 135 023 K¢.

Vysledna rovnice pro pozorovani ¢. 29:
Y20=1071680 + 209 562,4 + 600 865 + 1973 594 -957 133
Y29 =2 898 568 K¢

Vypocitana cena je niZs$i neZ cena skute¢na o pouhych 932 K¢. V tomto pozo-
rovani se ceny témér rovnaji.
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5.3 Analyza cen byti ve mésté Brné

Pro model Brna byla taktéZ pouZita metoda nejmensich ¢tvercii. Ze zdkladniho
modelu (viz Priloha A) byl pomoci sekven¢ni eliminace na 5% hladiné vyznamnosti
sestaven model pouze se statisticky vyznamnymi proménnymi. Jejich vycet a na-
mérené hodnoty uvadi nasledujici tabulka.

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const 944238 0,0143
m? 214445 | <0,0010
Vlastnictvi -801505 0,0483
Balkén 665585 0,0114
Kategorie 588024 0,0001
Vzdalenost | -488487 0,0114

Tab. 33

Model Brna €. 1 - statisticky vyznamné promeénné

Do modelu vstoupilo Sest statisticky vyznamnych proménnych. Kvalita a spravnost
modelu bude dale ovérena pomoci koeficientu determinace, adjustovaného koefi-
cientu determinace a informacnich kritérii.

Testovaci statistika Hodnota Testovaci statistika Hodnota
Koeficient determinace 0,7357 Akaikovo kritérium 2122,527
Adj ustoyany koeficient 0,7150 Schwarzovo kritérium 2136,017
determinace
P - hodnota F testu <0,0010 | Hannan-Quinnovo 2127,885

kritérium

Tab. 34

Hodnocenf kvality modelu Brna ¢. 1

Model vysvétlil 71,5 % variability modelu. MiiZeme vidét, Ze v modelu se nachazi
prostor pro lepsi specifikaci. Spravnost sestaveného modelu tak ovérime pomoci

jednotlivych testt specifikace.

Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,1442 p>a = Honezamitame
LM test - logaritmy 0,4818 p>a = Honezamitame
RESET test - druhé a tieti mocniny | <0,0010 | p<a — Hozamitame
RESET test - druhé mocniny 0,0001 p<a = Hozamitdme
RESET test - treti mocniny <0,0010 | p<a— Hpzamitame

Tab. 35

Testy specifikace v modelu Brna ¢. 1

Po provedeni testt specifikace se v modelu ukazal problém u RESET testu.
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5.3.1  Modifikace €. I (vylouceni 3 extrémnich pozorovani)

Chybnou specifikaci v modelu se pokusime odstranit pomoci vylouceni extrémnich
pozorovani z modelu. Po vykresleni grafu rezidui se ukazaly jako extrémni hodno-
ty pozorovani €. 1 a €. 15, coZ bylo potvrzeno i testem vlivnych pozorovani. Z mode-
lu bude také vylouceno pozorovani €. 60. Jedna se o byt, ktery jako jediny v modelu
ma pouzity stavebni material difevo. Aby tento extrém nezkresloval vysledky mo-
delu, bude radéji vyloucen.

Byl sestaven novy model s 67 pozorovanimi a jako statisticky vyznamné se
prokazaly tyto proménné:

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const 95188,7 0,7299
m? 15484,9 0,0002
Zdivo 611266 0,0215
Balkon 414664 0,0395
Kategorie 662871 <0,0010

Tab.36  Model Brna ¢. 2 - statisticky vyznamné proménné

Jako statisticky nevyznamna se ukazala konstanta. Z modelu vSak nebude vylouce-
na, protoze v programu Gretl dochazi ke zhorSeni vypocti v modelech bez kon-
stanty.

Adjustovany koeficient determinace vysvétlil 76,1 % variability modelu. Hod-
nota je vyssi uz v modelu €. 1, tedy odebrani extrémnich hodnot vedlo ke zkvalit-
néni modelu. Dale budou provedeny testy specifikace pro ovéreni 1. klasického
predpokladu.

Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,1454 p>a = Honezamitame
LM test - logaritmy 0,7570 p>a = Honezamitame
RESET test - druhé a tfeti mocniny | < 0,0010 p<a = Hozamitdme
RESET test - druhé mocniny 0,0036 p<a = Hozamitdme
RESET test - tfeti mocniny 0,0008 p<a = Hozamitdme

Tab.37  Testy specifikace v modelu Brna €. 2

Testy v Tab. 37 opét vykazuji chybnou specifikaci.

Modifikace ¢. II (slouceni statisticky nevyznamnych
promeénnych)

5.3.2

Jak uZ bylo zminéno v modelu mikroregionu Ivancicko, nékteré proménné, které
jsou si podobné, avSak v modelu se prokazuji jako statisticky nevyznamné, lze
sloucit do jedné. Jedna se o proménné sklep, balkon, lodZie a terasa. Pouze balkon
se ukazal jako statisticky priikazny. Ostatni proménné nikoli. Proto byly slouceny.
Stejny postup probéhl u proménnych parkovani a garaz. V. modelu se ukazaly jako
statisticky nepriikazné obé.
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Po slouceni hodnot dosSlo k novému namodelovani s 67 pozorovanimi. Statis-

ticky prikazné vysly nasledujici proménné:

Tab. 38

Proménna | Koeficient | p-hodnota
Const -103523 0,7836
m? 16167,9 | <0,0010
Vlastnictvi -607455 0,0481
Prislusenstvi 785357 0,0336
Kategorie 745669 <0,0010

Model Brna €. 3 - statisticky vyznamné promeénné

Nyni bude znovu posouzena kvalita modelu. Srovnani s ptivodnim modelem ukazu-
je nasledujici tabulka.

Testovaci Puvodni Nova Testovaci Puvodni Nova
statistika hodnota hodnota statistika hodnota | hodnota
Koeficient 0,7357 0,7765 | Akaikovo 15155 500 | 1995757
determinace kritérium
Adjustovany Schwarzovo
koeficient 0,7150 0,7621 o, 2136,017 | 2006,780
. kritérium
determinace
Hannan-
P-hodnota | _ 410 <0,0010 | Quinnovo | 2127,885 | 2000,119
F testu s
kritérium
Tab.39  Srovnani kvality modelu Brna ¢. 3 s plivodnim modelem ¢. 1

Z tabulky je vidét, Ze model se zkvalitnil diky predchozim tpravam. Opét byly pro-
vedeny testy specifikace.

Nazev testovaci statistiky P-hodnota Vysledek testu
LM test - mocniny 0,1041 p>a = Honezamitame
LM test - logaritmy 0,5765 p>a = Honezamitame
RESET test - druhé a tieti mocniny | <0,0010 | p<a — Hozamitame
RESET test - druhé mocniny 0,0002 p<a = Hozamitdme
RESET test - treti mocniny <0,0010 | p<a— Hpzamitame

Tab.40  Testy specifikace v modelu Brna ¢. 3

LM testy ukazuji spravnou specifikaci modelu, jak u mocnin, tak u logaritmt. RE-
SET test naznacuje pridani mocnin do modelu. Z logiky véci vSak vyplyva, Ze prida-
vani mocnin do modelu by neslo odtivodnit. Proto umocnéné proménné piidany
nebudou.

Adjustovany koeficient naznacCuje, Ze v modelu je prostor pro piidani dalsi sta-
tisticky vyznamné proménné, které by vedlo k vylepSeni celého modelu. Ostatni
proménné, které do modelu zahrnuty nebyly, se vSak ukazaly jako nevyznamné.
Dalo by se tedy uvazovat o pridani subjektivnich proménnych, které cenu nemovi-
tosti také ovliviiuji, avsak je tézké je zmérit, proto v modelu nebyly zohlednény.
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Model tedy nedosahuje nejlepsich vysledkd, je zde stale prostor pro lepsi na-
modelovani, avsak pri vylouceni dalSich extrémnich hodnot nebo pii pridani nevy-
znamnych proménnych adjustovany koeficient vZdy klesl. Proto bude model pone-
chan v tomto stavu a budou otestovany dalsi klasické predpoklady, jako je hetero-
skedasticita a normalita chybového ¢lenu.

Nazev testovaci statistiky P-hodnota | Vysledek testu
Breusch-Pagantiv test <0,0010 | p<a — Hpzamitadme
Whitetv test 0,0011 | p<a = Hpzamitame
Whiteiv test - pouze druhé mocniny | <0,0010 | p<a = Hozamitame

Tab.41  Testy heteroskedasticity v modelu Brna ¢. 3

VSechny testy prokazaly problém heteroskedasticity. Dalsi extrémni hodnoty, kte-
ré by bylo vhodné odstranit, se v modelu nenachézi. Resenim by mohlo byt zloga-
ritmovani vysvétlované proménné, tedy ceny. Bylo vSak zjisténo, Ze ani logaritmi-
zace nezlepsila problém heteroskedasticity v modelu. Poruseni 5. klasického pred-
pokladu se da také reSit pomoci metody opravené heteroskedasticity. V pripadé
pouziti této metody by doslo k odstranéni heteroskedasticity, avSak test normality
by zamitl nulovou hypotézu o normalité dat. Nejpriznivéjsi pro model tak vyzniva
varianta s chybnou specifikaci a heteroskadesticitou v modelu, u které bude na-
sledné otestovana normalita dat.
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Obr.10  Histogram rezidui v modelu Brna

Z grafu je vidét, Ze jednotliva rezidua jsou rovnomérné rozloZzena dle Gaussovy
krivky. Vysledné p-hodnota je 0,70484, coz je > 0,05. Nulova hypotéza tak v mode-
lu nebyla zamitnuta. Model tedy spliiuje normalitu rezidui.
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Na zavér celé analyzy modelu Brna miiZe byt histogram rezidui srovnan také
s rezidualnim Q-Q grafem.

Q-Q graf pro uhatd
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Obr.11  Rezidudlni Q-Q graf modelu Brna

5.3.3 Interpretace modelu Brna

Do vysledné rovnice modelu vstoupily Ctyri statisticky vyznamné proménné z pt-
vodnich patnacti. Hodnoty jednotlivych proménnych i jejich popis ukazuje tabulka
a text niZe.

Vysledny model mtiZeme zapsat do rovnice:

Yi=-103523 +16167,9 X1 - 607455 Xz + 785357 X3 + 745669 X4

Kde:
X1 e X3 .....prislusenstvi
X3 ......vlastnictvi X4......kategorie

Jak uz bylo zminéno vyse, konstanta v modelu Brna vysla jako statisticky nevy-
znamna, jeji hodnota je zaporna a pocatecni cena bytu tak bude na urovni 0 K¢.
Az diky dalSim proménnym, které se v modelu prokazaly jako statisticky vyznam-
né, bude cena rist. S kazdym m?2 cena bytu stoupne o 16 168 K¢. Pokud se bude
jednat o druZstevni byt, cena klesne o 607 455 K¢. Dale také cenu bytu ovlivni pri-
slusenstvi. Pokud k bytu naleZi terasa, balkon, lodZie nebo sklep, zvysi se cena bytu
o 785 357 K¢. A jako posledni proménna, ktera ovliviiuje cenu bytu, se v modelu
Brna ukazala kategorie. Tedy s kazdym dalsim pokojem a samostatnou kuchyni
cena daného bytu naroste o 745 669 K¢.
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Spravnost sestavené rovnice bude otestovana pomoci tfi nahodné vybranych
pozorovani, které budou do ziskané rovnice dosazeny. Vysledek bude porovnan
s realnou cenou bytu a bude tak zhodnocena celkova funk¢nost a presnost rovnice.

Nahodné bylo vybrano pozorovani ¢. 21, 32 a 67.

C. cena podlazi m? | energ. trida | prislusenstvi | parking
21| 4195000 0 79 2 1 0

32 (3000000 4 50 7 1 0

67 | 2900000 5 62 7 1 0

C. vytah | vlastnictvi | stav | Kategorie zdivo vzdalenost
21 1 0 0 2,5 1 1

32 1 1 1 1,5 1 0

67 0 0 1 2,0 1 1

Tab.42  Nahodny vybér pozorovani v modelu Brna

Vysledna rovnice pro pozorovani ¢. 21:
Y21=-103523 + (16167,9 x 79) - (607455 x 0) + (785357 x 1) + (745669 x 2,5)
Y21=3823270,6 K¢

Vypocitana cena je oproti skutecné cené nizsi o 371 729,4 K¢.

Vysledek byl porovnan jesté s vypoctem pomoci kalkulacky na ocefiovani byt
na webovych strankach: www.ocenenibytu.cz.

vV

oproti cené skutecné i oproti cené vypocitané z rovnice modelu.

Vysledna rovnice pro pozorovani €. 32:
Y32=-103523 + (16167,9 x 50) - (607455 x 1) + (785357 x 1) + (745669 x 1,5)
Y32 =2001277,5 K¢

U sestavené rovnice pro pozorovani ¢. 32 je vypocitana cena bytu vyrazné niz-
$i neZ cena skutecna, a to o celych 998 722,5 K¢.

Dle internetové kalkulacky vysla cena daného bytu na 1 425 000 K¢. Vypocita-
na cena je tak o vice nez polovinu niz8i nez cena skutec¢na.

Vysledna rovnice pro pozorovani €. 67:
Ye7 =-103523 + (16167,9 x 62) - (607455 x 0) + (785357 x 1) + (745669 x 2)
Yeé7 =3 175 581,8 K¢

Cena vypocitana pro pozorovani ¢. 67 se od ceny skute¢né liSi o 275 581,8 K¢.

Kalkulacka stanovila cenu bytu na tirovni 2 339 000 K¢. Tato cena neni o tolik
rozdilna jako skutecna cena, avSak velky rozdil je v porovnani s cenou vypocitanou

z rovnice modelu.
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6 Srovnani a diskuze vysledki modelua

Model mikroregionu Ivancicko je z pohledu specifikace kvalitnéjsi nezZ model Brna,
u kterého se objevily urcité specifika¢ni problémy.

Na cenu bytd v mikroregionu Ivancicko ma vliv celkem Sest proménnych, za-
timco u modelu Brna se v cené projevily proménné pouze Ctyti. V obou modelech
se jako statisticky vyznamné proménné objevily m?, prislusenstvi a kategorie. Za-
timco v modelu mikroregionu cena bytu roste s kazdym m? o 2757,4 K¢, v modelu
Brna je to 0 16 167,9 K¢. Mizeme tedy vidét vyrazny cenovy rozdil. V Brné je vice
obyvatel, ktefi chtéji nékde bydlet. Proto také cena za 1 m? je vyrazné vyssi. Lidé si
musi priplatit, aby si mohli koupit vlastni byt v Brné. Z makroekonomického hle-
diska tak mzeme potvrdit spravnost fungovani trzni nabidky a poptavky, kdy pfi
ristu poptavaného mnozstvi prodejnich bytli cena nabizenych bytl taktéZ roste,
predevSim tedy cena za 1 m2. Dale u prisluSenstvi cena v modelu mikroregionu
Ivancicko roste o 600 865 K¢, v modelu Brna je to podobné, tedy 785 357 K¢. Tak-
téZ proménna kategorie se v obou modelech prokazala jako statisticky vyznamna,
jeji cenovy narlist je v modelu mikroregionu o 563 884 K¢ v modelu Brna
0 745 669 K¢.

Jak bylo v tvodu prace zminéno, obecné patfi mezi nejvyznamnéjsi faktory
ovlivitujici cenu prodejnich bytt velikost bytu, stav bytu, kategorie, typ zdiva a typ
vlastnictvi. Ve zkoumanych modelech byly potvrzeny predpoklady velikosti bytu
a kategorie u obou modell. Dale predpoklad pouZitého typu zdiva a stavu bytu
u modelu mikroregionu Ivancicko a predpoklad typu vlastnictvi u modelu Brna.
V modelech se také prokazaly jako statisticky vyznamné dal$i proménné, kterymi
bylo prislusenstvi a vytah.
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7 Zaver

Bydleni patii mezi zakladni lidské potieby, jejichZ uspokojeni vede ke zkvalit-
néni lidského Zivota.

Na téma analyza cen nemovitosti je napsano nékolik desitek bakalarskych
i diplomovych praci, avSak odbornych textii nenajdeme ptili§ mnoho. Pti hledani
informaci k této praci jsem dosla k zavéru, Ze problematika analyzy cen nemovitos-
ti je obSirné téma, kterym se zabyva mnoho laikl i odborniki. Ceny nemovitosti
v Case rostou a diky tomuto jevu se méni parametry ovliviiujici cenu nemovitosti
i jejich vliv. Mezi nejcastéji se vyskytujici proménné ovliviujici cenu patti dle od-
bornych praci a vyzkumii velikost bytu, stav bytu, kategorie, typ zdiva a typ vlast-
nictvi.

Cilem této prace bylo vytvorit model, dle kterého dokdZe spotrebitel urcit
spravnou cenu prodejnich bytd, a také stanovit faktory, které na cenu bytu maji
vliv. Sestavené modely ukazaly, Ze cenu bytu nejvice ovlivitiuje velikost bytu, kate-
gorie, typ zdiva, stav bytu, vlastnictvi, ptisluSenstvi a vytah.

V tvodu prace byla obecné popsana problematika bydleni, po které nasledo-
valo pravni vymezeni nékterych pojmi tykajicich se bytli. V dalsich kapitolach byly
definovany jednotlivé proménné, které by mohly ovliviiovat cenu nemovitosti, je-
jich vliv a vyskyt v modelu. Nasledovalo srovnani proménnych. Dale byly sestaveny
dva ekonometrické modely, jeden pro mésto Brno, druhy pro mikroregion Ivancic-
ko. Oba modely se tak tykaly Jihomoravského kraje. Pfi sestavovani modell byla
pouzita metoda nejmensSich ¢tvercli za vyuziti sekvenc¢ni eliminace proménnych na
5% hladiné vyznamnosti. Do modelu tak byly vybrany pouze statisticky priikazné
veli¢iny, které byly nadale testovany. Probéhly testy specifikace modelu, testovani
heteroskedasticity a normality chybového ¢lenu. Na zavér bylo ndhodné vybrano
nékolik pozorovani z modelu. Tato pozorovani byla nasledné dosazena do rovnice,
a doslo k porovnani vysledkil. V iplném zavéru byly vyhodnoceny vysledky obou
modeld.
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A Zakladni modely

Tabulka 1: Zakladni model Brna

Proménna koeficient p-hodnota
konstanta < 0,001 0,0967
podlazi -44040 0,5043
m? 16973,8 0,0164
energeticka trida 19005,4 0,7216
terasa -80672,8 0,8243
balkon 800793 0,0138
lodZie 350973 0,3042
sklep -455546 0,148
parkovani 189790 0,4661
garaz 580802 0,1774
vytah -283017 0,3139
vlastnictvi -744541 0,1338
stav -52270,5 0,7929
kategorie 653124 0,0004
zdivo 116088 0,7537
vzdalenost -538184 0,0138

Proménna koeficient | p-hodnota
konstanta 810019 0,1257
podlazi 47300,5 0,513
m? 2574,88 0,2313
energetickd tiida | -32576 0,3997
terasa -51207,3 0,7815
balkon 82141,5 0,658
lodzie -99302,6 0,6357
sklep 113585 0,6144
parkovani 35177,7 0,903
garaz 170157 0,5225
vytah 288747 0,3627
vlastnictvi 52132,2 0,8403
stav -393545 0,029
kategorie 634943 0,0003
zdivo -340040 0,5042
vzdalenost -71379,8 0,6066

Tabulka 2: Zakladni model mikroregionu Ivanéicko



